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RESUMO

O direito, como instrumento de pacifica¢do social, estd em evolugdo, buscando acompanhar as
mudancas sociais. Assim, possui inUmeros institutos cuja natureza juridica nao é pacificada, o
que demanda estudo para se alcancar seguranca e confiabilidade. Dentre seus institutos
controversos esta o condominio edilicio, considerando a omissdo legislativa no seu
enquadramento legal. Com o avango das tecnologias e a facilitagdo de obtencdo de dados
pessoais, um dos bens mais valiosos dos individuos, fora editada a Lei Geral de Protecdo de
Dados Pessoais — LGPD. O problema surge quanto a sua aplicabilidade aos condominios. O
objetivo do presente é discorrer sobre a aplicagdo da Lei n° 13.079/2018 (LGPD) aos
condominios, especialmente quais obrigacdes devem observadas no tratamento de dados
pessoais. A metodologia empregada realiza analise doutrinaria, a partir do método dedutivo de
pesquisa, a fim de aprofundar na compreenséao de que a LGPD é aplicavel aos condominios.
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ABSTRACT

The law, as an instrument of social pacification, is evolving, seeking to keep up with social
changes. Thus, it has numerous institutes whose legal nature is not pacified, which requires
study to achieve, security and reliability. Among its most controversial institutes is the building
condominium, considedering the legislative omission in its legal framework. With the
advancement of technologies and the facilitation of obtaining personal data, one of the most
valuable assets of individuals, the General Personal Data Protection Law — LGPD was enacted.
The problem arises regarding its applicability to condominiums. The purpose of this article is
to discuss the application of Law no. 13.079/2018 (LGPD) to condominiums, especially which
obligations must be observed when processing personal data. The methodology used performs
doctrinal analysis, based on the deductive method, in order to deepen the understanding that the
LGPD is applicable to condominiums.
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1 INTRODUCAO

A regulamentacéo da protecédo dos dados pessoais, na atualidade, fora elevada a status
de direito fundamental, visando proteger os individuos dos riscos provenientes do vazamento
ou do tratamento indevido de seus dados, uma vez que no &mbito da sociedade da informacéo,
a tecnologia estd macicamente presente na vida social, influenciando diretamente as relaces
humanas e sociais a ponto de tornar os dados pessoais, sensiveis ou ndo, um dos bens mais
caros as pessoas.

As relagbes humanas, gradativamente, tém migrado para o mundo digital com o
crescimento exponencial do fluxo de informacgdes pessoais disponiveis e acessiveis, sendo
grande a preocupacdo do direito na tutela dessas informacdes como forma de se evitar
exposicoes ou, até mesmo, mercantilizacdo indevida de direitos personalissimos.

Muito embora, desde a década de 90, o Brasil possui disposi¢fes normativas esparsas
com escopo de tutelar, ainda que genericamente, os dados pessoais, somente em 2018 é que 0
tema fora devidamente regulamentado, momento em que os individuos passaram a ter meios
efetivos de exercer o controle sobre a utilizacdo de seus dados pessoais.

Com a promulgacédo da Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais (LGPD), surgiram
ndo apenas duvidas, como também diversos problemas, podendo citar a sua aplicabilidade ou
ndo aos condominios edilicios, entidades que pela sua prépria natureza realizam
constantemente o tratamento de dados pessoais, especialmente, para cumprir seu papel de
seguranca aos seus moradores.

Os condominios edilicios, em razdo da inexisténcia de consenso e definicdo de sua
natureza juridica, especialmente em razdo da omissdo legislativa em inclui-los no rol do Art.

44, do Cadigo Civil, buscavam sua exclusdo da novel legislagdo, afirmando que séo ente
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juridico despersonalizado, ou ainda de natureza sui generis, ndo possuindo finalidade societéria
e econbmica, razdo pela qual ndo estavam sujeitos a LGPD.

Para p6r fim a essa discussdo, bem como a necessidade de se tutelar o tratamento dos
dados pessoais daqueles que convivem nos condominios edilicios, a Autoridade Nacional de
Protecdo de Dados (ANPD), por meio de seu Conselho Diretor, resolveu por aprovar a
Resolugdo n° 2, de 27 de janeiro de 2022, momento em que pacificou a problematica acerca da
aplicabilidade ou ndo da LGPD aos condominios edilicios, tendo deixado de lado a natureza
juridica controversa dessas entidades, classificando-as, tdo somente, como agentes de
tratamento de pequeno porte.

Em razdo da perfeita aplicacdo da LGPD aos condominios edilicios surgem outros
problemas, tais como, quais dados tratar, quais os motivos desse tratamento, qual a
responsabilizacdo decorrendo do incorreto tratamento, a violacdo dos dados tratados e seus
vazamentos, de forma que, muito embora a incidéncia da LGPD a essas entidades fora
pacificada, a sua préatica, forma e consequéncias ainda sdo desconhecidas.

Dada a relevancia do tema e as divergéncias na doutrina, o presente estudo foi
conduzido por meio da pesquisa doutrinaria a diversas obras nacionais, bem como de analises
jurisprudenciais. Por meio de uma pesquisa exploratdria e explicativa a partir do método
dedutivo de pesquisa, tendo como objetivo do presente trabalho o aprofundamento na
compreensdo de que a LGPD é plenamente aplicavel aos condominios edilicios.

2 DOS CONDOMINIOS EDILICIOS

Em que pese haver mais de uma modalidade de condominio, por questdes
metodoldgicas, o presente trabalho restringir-se-a tdo somente a figura do condominio edilicio.
A natureza juridica dos condominios edilicios sempre fora deveras controversa, tendo a
doutrina mais abalizada grande dificuldade em definir sua natureza juridica.

O condominio edilicio pode ser definido como uma propriedade onde se ha mais de
um sujeito que séo titulares, em comum, do bem indiviso, atribuindo-se para cada um dos
conddminos uma fracdo ideal da coisa. Em outras palavras, o condominio edilicio é uma
propriedade onde os conddéminos sdo proprietarios comuns do bem e, a0 mesmo tempo,

proprietarios exclusivos de suas quotas parte.
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Na doutrina classica de Washington de Barros Monteiro, a conceituacdo do

condominio edilicio parte da teoria da propriedade integral, onde ha no condominio edilicio

uma propriedade

sobre toda a coisa, delimitada naturalmente pelos iguais direitos dos demais
consortes; entre todos se distribui a utilidade econémica da coisa; o direito de
cada conddmino, em face de terceiros, abrange a totalidade dos poderes
imanentes ao direito de propriedade; mas, entre os préprios condéminos, o
direito de cada um é autolimitado pelo do outro, na medida de suas quotas,
para que possivel se torne sua coexisténcia.

Carlos Roberto Gongalves apresenta a conceituacdo de condominio como

Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentacdo de uma propriedade
comum ao lado de uma propriedade privativa. Cada condémino é titular, com
exclusividade, da unidade autbnoma (apartamento, escritério, sala, loja,
sobreloja, garagem) e titular de partes ideais das areas comuns (terreno,
estrutura do prédio, telhado rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e
eletricidade, calefacdo e refrigeracdo centrais, corredores de acesso as
unidades autdnomas e ao logradouro publico etc.)?.

Diferentemente da conceituacdo de condominio edilicio, a definicdo de sua natureza

juridica € muito controversa, inexistindo consenso entre os estudiosos da area, justamente

porque o legislador deixou de elenca-lo no rol do Art. 443, do Cédigo Civil Brasileiro como

pessoas juridicas de direito privado.

Na tentativa de pacificacdo da tematica surgiram algumas teorias que buscam esgotar

0 tema, dentre essas pode-se destacar trés de maior relevancia. Entre os doutrinadores classicos,

hd predominancia de que os condominios edilicios sdo entes despersonalizados ou

despersonificados, pois o rol do Art. 44 do Cdodigo Civil Brasileiro é taxativo. Por sua vez,

dentre os doutrinadores contemporaneos ha predominancia de entendimento de que o0s

condominios sdo entes com personalidade juridica prépria, vez que o rol do Art. 44,

! MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil brasileiro: Direito das Coisas. 37. ed. atual. por
Carlos Alberto Dabus Maluf. Séo Paulo: Saraiva, 2003. v. 3, p. 205-206.
2 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro: direito das coisas, volume 5. 11. ed. S&o Paulo:

Saraiva, 2016, p. 397.

3 Art. 44. Sdo pessoas juridicas de direito privado:

| - as associacdes;
Il - as sociedades;
111 - as fundacdes.

IV - as organizacdes religiosas; (Incluido pela Lei n° 10.825, de 22.12.2003)
V - os partidos politicos. (Incluido pela Lei n® 10.825, de 22.12.2003)
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retromencionado, é exemplificativo. Por fim, ha quem se filie a terceira corrente, entendendo
que os condominios sdo entes com personalidade juridica restrita, pois podem praticar atos
especificos.

Para os defensores da primeira corrente, ou seja, da taxatividade do Art. 44, do Cédigo
Civil Brasileiro, dentre eles Washington de Barros Monteiro* e Jodo Batista Lopes®, 0
condominio edilicio seria uma mera representacdo das decisdes coletivas dos condéminos,
esses sim seriam 0s verdadeiros titulares de direito. Por esse motivo, fixam entendimento de
que os condominios ndo sao pessoas juridicas, seriam, no maximo, ente juridico sui generis,
sem fins societarios, associativos ou econdmicos, constituido por pessoas naturais.

Por sua vez, os que advogam pela prevaléncia da segunda corrente, qual seja, no
sentido de que rol do Art. 44, da legislacdo substantiva civil seja exemplificativo, ou melhor,
numerus apertus, dentre eles Flavio Tartuce® e Frederico Henrique Viegas de Lima’, o
condominio edilicio tem natureza juridica de pessoa juridica de direito privado, vez que o
Codigo Civil adota um sistema aberto, baseado, precipuamente, em clausulas gerais e
principios, razdo pela qual a omissdo constante do rol do Art. 44, retromencionado, deve-se, em
parte, a impossibilidade do legislador acompanhar as constantes evoluc@es da sociedade.

Assim, o condominio e sua natureza juridica, nas palavras de Flavio Tartuce, podem

ser definidos como

[...] 0 conjunto de bens em copropriedade, com tratamento especifico no livro
que trata do Direito das Coisas. Para muitos doutrinadores, constitui uma
pessoa juridica o condominio edilicio, o que justifica a sua inscricdo no CNPJ
(Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas). Essa a conclusdo a que chegaram
0s juristas participantes da | e I11 Jornada de direito Civil, promovida pelo CJF
e pelo STJ, com grande atuacgéo dos professores Gustavo Tepedino, da UERJ,
e Frederico Viegas de Lima, da UNB (Enunciados doutrinarios 90 a 246).
Entretanto, a questdo ndo é pacifica. Na opinido deste autor, o condominio
edilicio deve ser considerado pessoa juridica, pois o rol do art. 44 do CC, que
elenca as pessoas juridicas de Direito Privado, é exemplificativo (numerus
apertus), e ndo taxativo (numerus clausus). Na verdade, como o atual Codigo
Civil adota um sistema aberto, baseado em clausulas gerais e inspirado na
teoria de Miguel Reale, ndo ha como defender que essa relacdo é fechada. De
qualquer modo, a questdo é por demais controvertida, implicando, por

4 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil brasileiro: Direito das Coisas. 37. ed. atual. por
Carlos Alberto Dabus Maluf. S&o Paulo: Saraiva, 2003. v. 3, p. 2.224.

® LOPES, Jo#o Batista. Condominio. 8. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p. 49.

® TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume Gnico. 2. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense;
Séo Paulo: Método, 2012, p. 939.

T LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. S&o Paulo: Saraiva, 2010.
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exemplo, a possibilidade de o condominio edilicio adjudicar unidades nos
casos de ndo pagamento das cotas devidas.

Em contrapartida, o Conselho da Justica Federal (CJF) se posicionou através do
Enunciado n® 908 (I Jornada de Direito Civil), que os condominios tém personalidade juridica
mitigada, aptos a préatica de atos especificos, assim entendidos aqueles de seu peculiar interesse,
alinhando a terceira corrente.

Dessa forma, em que pese seja pacifica a definicdo de condominio edilicio como sendo
um conjunto de bens em copropriedade, possuindo subdivisbes em areas comuns e privativas,
sua natureza juridica esta longe de ser pacificada, sendo natural que surjam problemas dos quais
o0 direito tem a imperiosidade de analisar e propor uma solucgdo, ainda mais considerando a

complexidade da matéria.

3 A LGPD: CONSIDERACOES INICIAIS E O CONTEXTO NORMATIVO
BRASILEIRO

O tratamento de dados pessoais, sensiveis ou ndo, através de processos automatizados
sempre foi uma atividade de risco, sendo este risco concretizado pela possibilidade de
exposicdo, utilizacdo indevida e abusiva ou, até mesmo, a mercantilizacdo dos dados pessoais
tratados, na imensa maioria das vezes sem que seu titular tenha qualquer conhecimento.

Até a edicdo da Lei Geral de Protecdo de Dados (Lei 13.709/18°%), ndo obstante a
Constituicio Federal tutelar o direito a privacidade e a intimidade'®, o ordenamento juridico
brasileiro ndo dispunha de uma normativa geral acerca da protecdo de dados pessoais. A bem
da verdade, o ordenamento juridico dispunha de varias legislacfes esparsas que tratavam, muito

superficialmente, quase em carater embrionario, sobre o assunto, 0 que demonstrava a

8 En. 90, CJF (I Jornada de Direito Civil) - Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio
nas relacOes juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse.

® BRASIL, Lei 13.709/2018. Lei Geral de Protecio de Dados Pessoais (LGPD) Brasilia: Congresso Nacional.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/lei/I13709.htm Acesso em 5 de
outubro de 2023.

10 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

X - sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas, assegurado o direito a indenizacao
pelo dano material ou moral decorrente de sua violag&o;
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verdadeira fragilidade da tutela de assunto tdo caro a sociedade, justamente por serem os dados
pessoais uma forma de representacdo da propria pessoa na sociedade a que esta inserida.

No plano constitucional é possivel verificar uma primeira preocupacéo do constituinte
acerca do tratamento de dados pessoais atraves da regulamentacdo do habeas data (Art. 5°,
LXX11*, CF/88), momento em que se reconhece que esses dados sdo fundamentais a ponto de
receber a tutela constitucional.

Giro outro, no plano infraconstitucional, a primeira normativa que buscou tratar acerca
da privacidade e protecdo de dados pessoais fora o Codigo de Defesa do Consumidor (Leli
8.078/90) que em seu Art. 43'? buscou regulamentar o banco de dados e cadastros dos
consumidores, estabelecendo o direito de acesso aos dados ali constantes, a qualidade minima
desses dados, a transparéncia, ou seja, a necessidade de comunicagdo do consumidor quando
da abertura do cadastro, o direito a retificacdo e até mesmo o cancelamento do banco de dados,
e, por fim, o direito ao esquecimento, vez que estabelecido prazo méaximo para o
armazenamento dos dados.

Além do Cadigo de Defesa do Consumidor, dada a importancia da tematica, outras

legislacBes buscaram regular a protecdo de dados pessoais, sendo dignas de referéncias o

11 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

LXXII - conceder-se-a "habeas-data™:

a) para assegurar o conhecimento de informagdes relativas a pessoa do impetrante, constantes de registros ou
bancos de dados de entidades governamentais ou de carater pablico;

b) para a retificacdo de dados, quando néo se prefira fazé-lo por processo sigiloso, judicial ou administrativo;

12 Art. 43. O consumidor, sem prejuizo do disposto no art. 86, tera acesso as informagdes existentes em cadastros,
fichas, registros e dados pessoais e de consumo arquivados sobre ele, bem como sobre as suas respectivas fontes.
§ 1° Os cadastros e dados de consumidores devem ser objetivos, claros, verdadeiros e em linguagem de facil
compreensdo, ndo podendo conter informagdes negativas referentes a periodo superior a cinco anos.

§ 2° A abertura de cadastro, ficha, registro e dados pessoais e de consumo devera ser comunicada por escrito ao
consumidor, quando ndo solicitada por ele.

§ 3° O consumidor, sempre que encontrar inexatiddo nos seus dados e cadastros, podera exigir sua imediata
correcdo, devendo o arquivista, no prazo de cinco dias Gteis, comunicar a alteracdo aos eventuais destinatarios das
informacdes incorretas.

§ 4° Os bancos de dados e cadastros relativos a consumidores, 0s servicos de protecdo ao crédito e congéneres sdo
considerados entidades de carater publico.

§ 5° Consumada a prescricdo relativa a cobranca de débitos do consumidor, ndo serdo fornecidas, pelos respectivos
Sistemas de Protecdo ao Crédito, quaisquer informagfes que possam impedir ou dificultar novo acesso ao crédito
junto aos fornecedores.

§ 6° Todas as informacdes de que trata o caput deste artigo devem ser disponibilizadas em formatos acessiveis,
inclusive para a pessoa com deficiéncia, mediante solicitacdo do consumidor.

REVISTA JURIDICA da UniFil, Ano XIX - n° especial ‘;

131



Codigo Civil Brasileiro (Lei 10.406/02) em seus Arts. 123 e 20, a Lei do Cadastro Positivo
(Lei 12.414/11), com destaque aos seus Arts. 20, 135, 30, 83016 40 §4017 ¢ Art, 518 a Lei de
Acesso a Informacio (Lei 12.527/11), em seu Art. 31, o Marco Civil da Internet (Lei
12.965/14) com destaque ao Art. 7°, VIII e 1X% e, por fim, a Lei Geral de Protecdo de Dados

Pessoais.

13 Art. 12. Pode-se exigir que cesse a ameagca, ou a lesdo, a direito da personalidade, e reclamar perdas e danos,
sem prejuizo de outras sangdes previstas em lei.

14 Art. 20. Salvo se autorizadas, ou se necessarias & administracdo da justica ou @ manutencéo da ordem publica, a
divulgacéo de escritos, a transmissdo da palavra, ou a publicacdo, a exposi¢do ou a utilizacio da imagem de uma
pessoa poderdo ser proibidas, a seu requerimento e sem prejuizo da indenizacdo que couber, se lhe atingirem a
honra, a boa fama ou a respeitabilidade, ou se se destinarem a fins comerciais.

15 Art. 2° Para os efeitos desta Lei, considera-se:

I - banco de dados: conjunto de dados relativo a pessoa natural ou juridica armazenados com a finalidade de
subsidiar a concessao de crédito, a realizacdo de venda a prazo ou de outras transa¢des comerciais e empresariais
que impligquem risco financeiro;

16 Art. 3° Os bancos de dados poder&o conter informagdes de adimplemento do cadastrado, para a formacao do
histérico de crédito, nas condicGes estabelecidas nesta Lei.

8§ 3° Ficam proibidas as anotacdes de:

I - informagdes excessivas, assim consideradas aquelas que ndo estiverem vinculadas a anélise de risco de crédito
ao consumidor; e

Il - informacGes sensiveis, assim consideradas aquelas pertinentes a origem social e étnica, a satde, a informacéo
genética, a orientacdo sexual e as convicgdes politicas, religiosas e filosoficas.

17 Art. 4° O gestor esta autorizado, nas condicdes estabelecidas nesta Lei, a:

8§ 4° A comunicacéo ao cadastrado deve

I - ocorrer em até 30 (trinta) dias ap6s a abertura do cadastro no banco de dados, sem custo para o cadastrado

Il - ser realizada pelo gestor, diretamente ou por intermédio de fontes; e

111 - informar de maneira clara e objetiva os canais disponiveis para o cancelamento do cadastro no banco de dados.
18 Art. 5° S#o direitos do cadastrado:

| - obter o cancelamento ou a reabertura do cadastro, quando solicitado;

Il - acessar gratuitamente, independentemente de justificativa, as informagdes sobre ele existentes no banco de
dados, inclusive seu historico e sua nota ou pontuagéo de crédito, cabendo ao gestor manter sistemas seguros, por
telefone ou por meio eletrénico, de consulta as informag6es pelo cadastrado;

111 - solicitar a impugnacédo de qualquer informacédo sobre ele erroneamente anotada em banco de dados e ter, em
até 10 (dez) dias, sua correcdo ou seu cancelamento em todos os bancos de dados que compartilharam a
informagcdo;

V - ser informado previamente sobre a identidade do gestor e sobre 0 armazenamento e o objetivo do tratamento
dos dados pessoais;

VII - ter os seus dados pessoais utilizados somente de acordo com a finalidade para a qual eles foram coletados.
19 Art. 31. O tratamento das informac@es pessoais deve ser feito de forma transparente e com respeito & intimidade,
vida privada, honra e imagem das pessoas, bem como as liberdades e garantias individuais.

20 Art. 7° O acesso & internet é essencial ao exercicio da cidadania, e ao usuario sdo assegurados 0s seguintes
direitos:

VIII - informagdes claras e completas sobre coleta, uso, armazenamento, tratamento e protecdo de seus dados
pessoais, que somente poderdo ser utilizados para finalidades que:

a) justifiquem sua coleta;

b) ndo sejam vedadas pela legislacao; e

c) estejam especificadas nos contratos de prestacdo de servigos ou em termos de uso de aplicacGes de internet;

IX - consentimento expresso sobre coleta, uso, armazenamento e tratamento de dados pessoais, que devera ocorrer
de forma destacada das demais clausulas contratuais;
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De acordo com Laura Schertel Mendes?!

A grande inovacdo que a LGPD operou no ordenamento juridico brasileiro
pode ser compreendida na instituicdo de um modelo ex ante de protecdo de
dados, baseado no conceito de que ndo existem mais dados irrelevantes diante
do processamento eletronico e ubiquo de dados na sociedade da informagéo.
Os dados pessoais sdo projecdes diretas da personalidade e como tal devem
ser considerados. Assim, qualquer tratamento de dados, por influenciar na
representacdo da pessoa na sociedade, pode afetar a sua personalidade e,
portanto, tem o potencial de violar os seus direitos fundamentais.

Dessa forma, inequivoca a importancia da matéria, posto que algcada a condicéo de
direito fundamental e, nesse sentido, clausula pétrea constitucional através da Emenda
Constitucional n°® 115/2022, quando, finalmente, o direito a prote¢do dos dados pessoais passou

a integrar o Art. 5°, LXXIX??, do texto constitucional.

4 A LGPD E SUA APLICACAO AOS CONDOMINIOS EDILICIOS — RESOLUGAO
CD/ANPD N° 2, DE 27 DE JANEIRO DE 2022

Verificou-se nos Ultimos anos um aumento significativo na procura por iméveis em
condominios edilicios, especialmente, pela ideia de que esse tipo de edificacdo oferece uma
maior seguranca aos seus residentes. Referida seguranca se da em razdo do controle de acesso
as dependéncias da edificacdo, a existéncia de cameras de vigilancias e, até mesmo, segurancas
fazendo rondas constantes.

E justamente essa separac&o entre o publico e o privado feita de maneira incisiva, tanto
pelos mecanismos de controle de acesso quanto pela existéncia de monitoracdo, que coloca 0s
condominios edilicios em alerta quanto a Lei Geral de Protecdo de Dados, surgindo a
imperiosidade de se instaurar mecanismos aptos aos moradores, visitantes, funcionarios e, até
mesmo, prestadores de servigo, para que tenham inequivoco conhecimento e controle sobre

seus proprios dados.

2L MENDES, Laura Schertel. A Lei Geral de Protecio de Dados Pessoais: um modelo de aplicacdo em trés niveis.
In. SOUZA, Carlos Afonso; MAGRANI, Eduardo; SILVA, Priscila (coord.). Caderno Especial LGPD. Séo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2019. cap. 2, p. 35-56.

22 Art. 5°, LXXIX, CF- é assegurado, nos termos da lei, o direito & protecdo dos dados pessoais, inclusive nos
meios digitais.
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No entendimento de Leonardo Perez Diefenthaler e Renata Chade Cattini Maluf?® o
controle de acesso nada mais é sendo o uso direta ou indiretamente de um espaco fisico privado,
0 qual em contrapartida se deve, a fim de maior seguranca aos seus moradores, empresas € 0
préprio estabelecimento, fornecer informacGes pessoais e estar sob constante vigilancia.

Dessa forma, de um lado, h& a necessidade ou vontade do morador ou o visitante
adentrar espaco privado constituido pelo condominio edilicio, de outro, h4 o resguardo da
seguranca daquele espaco.

A problematica do presente estudo surge justamente nesse ponto, vez que dada a
natureza juridica controversa dos condominios edilicios, emerge a divida acerca de sua
submissdo ou ndo a Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais.

Antecipa-se a conclusdo para afirmar que sim, os condominios edilicios devem
respeito e observancias as normas da LGPD, ainda mais considerando a edi¢do da Resolucéo
CD/ANPD n° 2, de 27 de janeiro de 2022. Todavia, como se pode observar, somente no ano de
2022, passados mais de 4 anos da edi¢do da norma, dada a controvérsia acerca do tema, € que
a Autoridade Nacional de Protecdo de Dados atuou no sentido de pacificar a questéo.

A Lei Geral de Protecdo de Dados é precisa ao estabelecer em seu Art. 3° sua
aplicabilidade a qualquer operagéo de tratamento realizada por pessoa natural ou por pessoa
juridica de direito publico ou privado. Surgindo aqui o problema com relagdo aos condominios
edilicios.

Aos que defendem a corrente de que os condominios edilicios ndo sdo pessoas
juridicas em razdo da sua exclusdo no rol do Art. 44, do Codigo Civil, ndo seria possivel a
extensdo da normativa a esses entes, justamente por ndo serem pessoas juridicas ou pessoas
fisicas. Nesse sentido, ha deciséo judicial do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul que
negou o enquadramento de um condominio edilicio as normas da LGPD, rejeitando pedido de
morador que desejava acesso as imagens decorrentes de cameras de seguranca internas do

empreendimento, assim o teor da referida deciséo

O condominio é ente juridico sui generis, sem fins societarios, associativos ou
econdmicos, constituido por pessoas naturais na condi¢do de coproprietarios;
e a ele ndo se aplicam as restri¢cdes daquela Lei.

[.]

23 DIEFENTHALER, Leonardo Perez. MALUF, Renata Chade Cattini. Lei Geral de Protecio de Dados e Controle
de Acesso. In. FILHO, Eduardo Tomasevinicius (org.). A lei geral de protecédo de dados brasileira: uma analise
setorial (volume 1). 1. ed. S&o Paulo: Almedina, 2021. cap. 8, p. 272-299.
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A dita coleta de dados pessoais decorreria da captura de imagens através de
cameras no ambito do condominio; e se trata de atividade de seguranca interna
das pessoas naturais que integram o condominio - sem fins societéarios,
associativos ou econdmico - mas como coproprietarios que formam o
condominio, ente juridico sui generis.

Assim, ndo ha probabilidade no direito alegado pelo autor quanto a
determinacdo para que o réu apresente em juizo o "programa de tratamento de
dados coletados"; e se impde a reforma da decisédo recorrida.?*

Entre aqueles que guerreavam que os condominios edilicios sdo, sim, pessoas juridicas
de direito privado, dado o fato de que o rol do Art. 44, do Codigo Civil é exemplificativo, ainda
assim n&o havia consenso acerca da aplicabilidade ou ndo da LGPD a essas pessoas, vez que a
coleta e tratamento de dados tinham fins exclusivamente particulares, de segurancga, € nédo
econdmicos.

Dada a enorme controvérsia da matéria e, considerando, que o descumprimento da
legislacdo, caso aplicavel, poderia levar a penalidades, in casu, aos sindicos, a ANPD por bem
regulamentou a matéria, ndo mais discutindo acerca da aplicabilidade ou ndo em decorréncia
da natureza juridica do condominio edilicio, mas sim em razdo do porte do agente de
tratamento.

Assim dispds o art. 1° da Resolugdo CD/ANPD n° 2/2022 “Aprovar o Regulamento de
aplicacdo da Lei n® 13.709, de 14 de agosto de 2018, Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais
(LGPD), para agentes de tratamento de pequeno porte”.

Por agente de tratamento de dados de pequeno porte, o anexo | da Resolucgéo
CD/ANPD n° 2/2022, mais especificamente seu Art. 2°, 12°, enquadrou os condominios edilicios
de maneira definitiva, haja vista que sua conceituacdo abrangeu tanto as pessoas juridicas
guanto os entes despersonalizados, ou seja, 0 ente juridico de personalidade sui generis,
abrangendo, portanto, todas as teorias acerca da natureza juridica dos condominios.

Uma das davidas que podem surgir a partir das obrigacdes impostas pela LGPD ¢ se

os condominios edilicios conseguirdo fazer o correto tratamento de dados e quais os dados

24 RIO GRANDE DO SUL. TJRS, Agravo Instrumento n. 5172766-32.2021.8.21.7000, RELATOR(A): DES.
JOAO MORENO POMAR, 18 Céamara Civel, Julg. em 15 de dezembro de 2021. Disponivel em
https://www.tjrs.jus.br/buscas/jurisprudencia/exibe_html.php. Acesso em 7 de outubro de 2023.

25 Art. 2° Para efeitos deste regulamento séo adotadas as seguintes definigdes:

| - agentes de tratamento de pequeno porte: microempresas, empresas de pequeno porte, startups, pessoas juridicas
de direito privado, inclusive sem fins lucrativos, nos termos da legislacdo vigente, bem como pessoas naturais e
entes privados despersonalizados que realizam tratamento de dados pessoais, assumindo obrigac@es tipicas de
controlador ou de operador;
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pessoais que precisam de tratamento para se alcancar a finalidade pretendida, em sua imensa
maioria, a seguranga e controle internos.

A Lei Geral de Protecdo de Dados Pessoais é clara e precisa ao estabelecer que o
tratamento de dados somente tem vez quando preenchido alguma de suas hipoteses

autorizadoras, apresentando no Art. 7° as bases legais que possibilitam o tratamento, veja-se:

Art. 7° O tratamento de dados pessoais somente podera ser realizado nas
seguintes hipdteses:

I - mediante o fornecimento de consentimento pelo titular;

Il - para o cumprimento de obrigacéo legal ou regulatdria pelo controlador;
Il - pela administracdo publica, para o tratamento e uso compartilhado de
dados necesséarios a execugdo de politicas publicas previstas em leis e
regulamentos ou respaldadas em contratos, convénios ou instrumentos
congéneres, observadas as disposi¢des do Capitulo 1V desta Lei;

IV - para a realizagdo de estudos por 6rgdo de pesquisa, garantida, sempre que
possivel, a anonimizacao dos dados pessoais;

V - quando necessario para a execucao de contrato ou de procedimentos
preliminares relacionados a contrato do qual seja parte o titular, a pedido do
titular dos dados;

VI - para o exercicio regular de direitos em processo judicial, administrativo
ou arbitral, esse Ultimo nos termos da Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996
(Lei de Arbitragem);

VII - para a protecdo da vida ou da incolumidade fisica do titular ou de
terceiros;

VIII - para a tutela da saude, em procedimento realizado por profissionais da
area da saude ou por entidades sanitérias;

VIII - para a tutela da saude, exclusivamente, em procedimento realizado por
profissionais de salde, servicos de salde ou autoridade sanitaria;

IX - quando necessario para atender aos interesses legitimos do controlador
ou de terceiro, exceto no caso de prevalecerem direitos e liberdades
fundamentais do titular que exijam a protecdo dos dados pessoais; ou

X - para a protegdo do crédito, inclusive quanto ao disposto na legislacdo
pertinente.

Com relagdo aos condominios edilicios, nos parece ser possivel o tratamento de dados
em trés hipdteses, sendo elas: i) mediante o fornecimento de consentimento pelo titular; ii) para
0 cumprimento de obrigacdo legal ou regulatéria pelo controlador ou; iii) quando necessario
para a execucdo de contrato ou de procedimentos preliminares relacionados a contrato do qual
seja parte o titular, a pedido do titular dos dados.

Dentre as trés hipoteses de tratamento de dados pelos condominios, o fornecimento de
consentimento pelo titular é a menos efetiva, posto que a de maior dificuldade de
operacionalizacdo, vez que a legislagcdo determina que o consentimento seja livre, informado,

inequivoco e, ainda, com uma determinada finalidade, sendo do condominio o 6nus de
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comprovar que inexistem quaisquer vicios na colheita do consentimento. Ademais, por ser livre,
0 consentimento pode ser revogado a qualquer tempo, o que poderia conduzir a uma infragdo
por parte do condominio que continuasse com o tratamento.

Desse modo, embora legitimo o tratamento de dados pelos condominios sob a hipdtese
do consentimento do titular dos dados, ndo se vislumbra a adequacgédo dessa base legal como
forma eficaz a autorizar o tratamento de dados pessoais dos conddominos e empregados, somente
sendo crivel sua aplicacdo no que diz respeito ao recebimento de visitantes, dado que o
tratamento serd esporadico e tdo somente para a seguranca enquanto o Visitante estiver no
ambiente privado do condominio.

Diferentemente do consentimento, tanto a hipdtese do cumprimento de obrigacéo legal
ou regulatoria pelo controlador quanto a necessidade de execucdo de contrato sdo viaveis e
efetivas aos condominios edilicios, posto que o condominio possui diversas obrigacdes
inerentes ao seu objetivo precipuo que justificam o tratamento de dados pessoais.

E possivel citar como exemplo das obrigaces que s&o impostas ao sindico pela Lei n°
4.591/64%¢, a de arrecadar as contribuicbes necessarias ao pagamento das despesas do
condominio; a representacao ativa e passiva do condominio, em juizo ou fora dele, praticando
os atos de defesa dos interesses comuns e; o exercicio da administracdo interna da edificacéo
ou do conjunto de edifica¢des, no que diz respeito a sua vigéncia, moralidade, seguranca e aos
servigos que interessam a todos os moradores.

Assim, uma vez compreendido que a LGPD é plenamente aplicavel aos condominios
edilicios, bem como quais as hipoteses de tratamento sdo mais adequadas a eles, necessario se
faz demonstrar a quem compete a atribuic@o de controlador e operador dos dados tratados.

As definicOes de controlador e operador foram devidamente apresentadas no Art. 5°,
VI e VII, da LGPD, sendo o controlador conceituado como a pessoa natural ou juridica, de
direito publico ou privado, a quem compete as decisdes referentes ao tratamento de dados
pessoais. Por sua vez, o operador é aquele que realiza o tratamento de dados pessoais em nome
do controlador.

Nos condominios edilicios a coleta de dados pessoais sera realizada na pessoa do

sindico, situacdo em que ele concentrard as atribui¢des de controlador e operador. Caso a tarefa

26 BRASIL. Lei n°4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagdes imobilidrias. Brasilia: Congresso Nacional. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em 10 de outubro de 2023.
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de tratamento dos dados pessoais seja delegada a terceiros, empresas especializadas ou até
mesmo algum empregado dos quadros do condominio, o sindico serd o controlador enquanto
essa terceira pessoa responsavel pela coleta e tratamento dos dados sera o operador.

Bom pontuar que a Resolucdo CD/ANPD n° 2/2022 trouxe uma excecao aos
condominios edilicios no que diz respeito da necessidade de instituir e nomear um encarregado
de tratamento de dados, estabelecendo em seu Art. 11 que os agentes de tratamento de pequeno
porte ndo sdo obrigados a indicar o encarregado pelo tratamento de dados pessoais como
exigido no Art. 41 da LGPD.

Todavia, embora ndo seja obrigagdo do controlador indicar um encarregado pelo
tratamento dos dados pessoais, a Resolucdo fora precisa ao exigir que os condominios edilicios
disponibilizem um canal de comunicacdo para aceitar reclamacdes e comunicacGes dos
titulares, prestar esclarecimentos e adotar providéncias necessarias ao bom cumprimento da
norma, especialmente no que tange ao cumprimento integral de seus principios.

Conclui-se, portanto, pela perfeita aplicabilidade e compatibilidade da Lei Geral de
Protecdo de Dados Pessoais aos condominios edilicios, entes que realizam intenso e frequente
tratamento de dados para a persecucdo de seus proprios objetivos, todavia, considerando que a
Resolucdo n° 2 do Conselho Diretor da Autoridade Nacional de Protecdo de Dados é muito
recente, ainda ndo ha como se afirmar com exatiddo como esse tratamento ocorrera, tampouco
se ja estd em efetiva pratica, bem como serd realizada a fiscalizacdo de entidades téo

pulverizadas, ficando davidas e questdes cujas respostas ainda ndo sdo possiveis.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo do presente estudo restou esclarecido que, em que pese a conceituacdo dos
condominios edilicios esteja devidamente pacificada na doutrina, sua natureza juridica segue
sendo um enorme imbroglio, principalmente em razdo da omissao legislativa do Art. 44, do
Cadigo Civil, razdo pela qual temos, ao menos, trés correntes que buscam defini-la.

Dentre os doutrinadores classicos e, também grande parte da doutrina, os condominios
edilicios sdo entes despersonalizados, ou entes de natureza sui generis, considerando que o
legislador civil deixou de enquadra-los nos rol das pessoas juridicas constante do Art. 44, do

Cadigo Civil, rol este que seria taxativo.
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Em contrassenso, dentre os doutrinadores contemporaneos, o rol do Art. 44, ¢é
exemplificativo, razdo pela qual os condominios edilicios sdo enquadrados como pessoas
juridicas. Ainda, hd uma terceira corrente que entende que os condominios detém uma
capacidade juridica mitigada, ou seja, tdo somente para a pratica de atos de seu peculiar
interesse.

N&o obstante ainda pairem duvidas acerca da natureza juridica dos condominios
edificios, ha uma certeza sobre eles, esses entes realizam intenso tratamento de dados pessoais
dos condébminos, empregados, visitantes e prestadores de servicos, dados estes que, na
sociedade da informagdo, assumem peculiar importancia postos que algcados a condi¢do de
direito fundamental dos individuos, sendo a sua protecéo contra vazamentos ou, até mesmo, a
utilizacdo indevida, uma das preocupac6es do direito moderno.

Muito embora o Brasil tenha regulamentacdes esparsas e genéricas acerca da protecao
de dados pessoais desde os anos 90, somente em 2018 com a edicdo da Lei Geral de Protecdo
de Dados é que a matéria fora finalmente regulamentada, momento em que, dadas as inovacées
e protecionismo dai decorrentes, inimeras entidades tentaram fugir as suas normativas, dentre
elas os condominios edilicios.

Com a edicdo da Resolucdo CD/ANPD n° 2/2022 é que a controversia sobre a
aplicabilidade da LGPD aos condominios edilicios fora resolvida, momento em que o Conselho
Diretor da Autoridade Nacional de Protecdo de Dados deixou de lado a controversa natureza
juridica dos condominios edilicios, enquadrando-os como agentes de tratamento de pequeno
porte.

Assim exposto, € possivel concluir que a Lei Geral de Protecdo de Dados é
perfeitamente aplicavel e compativel aos condominios edilicios, entes que, dada sua prépria
natureza, realizam intenso e frequente tratamento de dados pessoais para a persecucao de seus
préprios objetivos.

Quanto as bases legais que autorizam o tratamento dos dados pessoais pelos
condominios edilicios tanto a hip6tese do cumprimento de obrigacdo legal ou regulatéria pelo
controlador quanto a necessidade de execucdo de contrato sdo viadveis e efetivas aos
condominios edilicios mostram-se adequadas, cabendo ao sindico concentrar as atribuicdes de
controlador e operador.

Nada obstante a essa conclusdo, considerando que a Resolugdo n°® 2 do Conselho

Diretor da Autoridade Nacional de Protecdo de Dados é deveras recente, ndo hd como se afirmar
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com seguranga como o tratamento de dados pessoais ocorrera no seio dos condominios
edilicios, tampouco se a adequacdo as normativas legais ja estd em efetiva prética e, ainda,
como sera realizada a fiscalizacdo de entidades tdo pulverizadas, ficando dividas e questdes

cujas respostas ainda nao sdo possiveis.
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