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PROJETO DE LEI DO SENADO N° , DE 2019

Acrescenta art. 1.353-A a Lei n® 10.406, de 10 de
janerro de 2002, para permitir a assembleia de
condominios edilicios votagdo por meio eletronico ou
por outra forma de coleta individualizada do voto dos
condoOminos ausentes a reunido presencial, quando a
lei exigr quérum especial para a deliberagdo da
matéria.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil),

passaa viger acrescida do seguinte art. 1.353-A:

“Art. 1.353-A. Quando o quorum especial acaso exigido pela lei
nao for alcancado mnas convocagdes presenciais, a correspondente
deliberacdo podera ser tomada posteriormente, mediante votagdo
eletronica dos condominos, em segmento virtual da reunido, desde que:

I — tal possibilidade tenha sido explicitada no instrumento de
convocacdo da assembleia;

IT — seja disponibilizado a todos os conddminos, anteriormente a
colheita de seus votos, o inteiro teor da ata parcial, relativa ao segmento
presencial da reunido da assembleia, do qual deverdo constar a
transcrigdo circunstanciada de todos os argumentos entdo esposados
acerca da matéria a ser submetida a deliberagdo e informacdes acerca
do modo como se procedera a votacdo e do periodo em que ela devera
ocorrer;

Il — a administragdo do condominio disponibilize aplicagdo de
mternet ou outro expediente eletronico idoneo que permita a cada
condomino votar individualmente, mediante senha de acesso, justificar
o teor do voto, caso querra, e ter acesso de forma continua,
imediatamente apos o registro de cada manifestacdo, ao teor do voto e
da eventual justificagdo dos demais conddmmnos, singularmente
identificados por seu nome e pela respectiva unidade imobiliaria.

§ 1° Somente ap6s o computo dos votos eletronicos e presenciais
e a publicacdo de seu somatdrio, a reunido da assembleia serd dada por
encerrada, e os respectivos acréscimos, referentes exclusivamente a
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deliberagdo eletronica, serao feitos a ata da assembleia, a que se dara,
assim, sua redacao final.

§ 2° Se ndo houver proibigdo expressa na convengdo, aassembleia
podera, alternativamente, por maioria simples, autorizar a coleta
individualizada, dentro de prazo ndo superior a 30 (trinta) dias, do voto
dos condominos ausentes, anda que sem utilizacdo de meio digital,
desde que lhes seja apresentada ata da assembleia contendo o
detalhamento dos pontos de vista acerca da questio em deliberagdo.”

(NR)

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Com a entrada em vigor do Cddigo Civil atual, em 2003, a
disciplina legal sobre condominios edilicios passouaconstar de seus arts. 1.331
a 1.358, compondo o Capitulo VII (“Do Condominio Edilicio””) do Titulo III
(“Da Propriedade”) do Livro III (“Do Direito das Coisas”) de sua Parte

Especial.

Nao obstante, em inobservancia ao art. 9°, caput, da Lei
Complementar n° 95, de 26 de fevereiro de 1998 (que dispoe sobre a
elaboragdo, a redacdo, a alteragdo e a consolidagcdo das leis, conforme
determina o paragrafo unico do art. 59 da Constituicdo Federal), o legislador
patrio deixou de fazer, na clausula revocatoria do Codigo (art. 2.045), mengao
ao Titulo I da Lei n°® 4.591, de 1964, que versa sobre a mesma matéria.

Dessa forma, qualquer disposi¢cao da antiga Lei dos Condominios
que ndo conflite com as do Coédigo Civil permanece em plena vigéncia, a
exemplo daquela constante de seu art. 10, § 2°, que autoriza ao proprietario de
unidade condominial a modificagdo da fachada da edificagdo, desde que
obtenha a aquiescéncia unanime dos demais condominos. Esse €, alids, um
exemplo de quorum especial exigido pela legislacdo para a deliberagdo, pela
assembleia condominial, sobre certas matérias.

O Codigo Civil elenca outras situagoes com semelhante exigéncia:
seu art. 1.341 requer quoérum qualificado para a aprovacao de obras, conforme
se tratem de voluptudrias — caso em que deve haver o voto favoravel de no
minimo de dois ter¢os dos condominos — ou uteis — pelo voto da maioria dos
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condominos (j4 as obras necessarias, registre-se, podem ser realizadas pelo
sindico, independentemente de autorizagcdo, ou por qualquer condomino, que
devera ser reembolsado das despesas que comprovadamente efetuar).

Nos dispositivos seguintes, o Codigo fixa outros quoruns
especiais, como o de dois ter¢os para obras que importem em acréscimo as
partes comuns ja existentes ou a votagdo unanime para constru¢cdo de outro
pavimento ou outro edificio para abrigar novas unidades imobilidrias.

Da leitura conjunta de seus arts. 1.352 e 1.353, no entanto,
depreende-se que o Cddigo falha em estabelecer uma solugdo para uma das
mais comuns situagdes nas assembleias condominiais, qual seja aquela em que
a quantidade de conddminos presentes ndo se revela suficiente para o
atingimento do quorum especial. Essa circunstancia, por sinal, costuma ocorrer
com desconcertante frequéncia e de forma reiterada na maior parte das
assembleias relacionadas aos inimeros condominios espalhados pelo Pais.
Diante disso, a matéria que deveria ser submetida a deliberagao fica
indefinidamente pendente de apreciagao e, portanto, de resolugao.

Nao podemos ignorar, ademais, que ha uma pletora de
condominios de grande porte, com inimeros conddminos, que sofre por nao
conseguir votar matérias importantes diante da inviabilidade pratica de reunir,
em assembleia, a quantidade minima de votantes para a obtengao de quérum
especial. Trata-se de uma realidade inquestionavel: a maior parte dos
condominos ndo se faz presente as assembleias e nem sempre outorga
procuragao. Além do mais, soa desconectado coma sociedade contemporanea
idealizar a assembleia como uma agora grega, como se entre 0s costumes
contemporaneos se mantivesse o de aglomerar-se para debater temas. O
pragmatismo e o excesso de tarefas da modernidade exigem novos expedientes,
ainda mais considerando-se que ha varios condominios realmente vastos, com
o porte de uma pequena cidade, com centenas — se nao milhares — de unidades
imobilidrias, porcada qual respondendo um singular proprietario.

O projeto de let que ora vimos apresentar visa, assim, a flexibilizar
a forma como ocorre a votagao de conddminos nos assuntos que demandam
quorum qualificado. Atualmente, por disposicao legal, mas também de acordo
com as regras estatuidas nas diversas conven¢des de condominio e regimentos
internos — que nada mais fazem que refletir as normas do Codigo Civil —, €
prevista apenas a confirmac¢ao do voto do condémino presente a assembleia, o
que se tem mostrado um empecilho para muitos condominios que possuem
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dinheiro em caixa para realizar a correspondente obra ou incremento, mas ndo
conseguem reunir o qudérum necessario para sua aprovagao.

Cogitamos simplesmente uma maneira de flexibilizar o modo
como obter o voto dos conddominos, possibilitando ao condominio utilizar-se
de outros meios, como, por exemplo, uma pagina de internet mantida por sua
administragdo ou outro meio eletronico idoneo, que ndo demande a presenca
fisica dos condominos, haja vista a dificuldade de angariar sua presenca fisica
nas reunioes de assembleia.

Alvitramos também a admissibilidade da coleta posterior do voto
dos condominos ausentes, desde que lhes seja apresentada uma ata com o
resumo dos pontos de vista acerca da questao em deliberagao. Essa previsao
legal ¢ porigual importante, sobretudo porque o Superior Tribunal de Justica
ja decidiu que, a luz da legislagdo atual, ndo ¢ viavel essa coleta posterior dos
votos (a exemplo do que ocorreu no julgamento, por sua 3* Turma, do Recurso
Especial 1120140, que teve como relator o ministro Massami Uyeda). O
Parlamento precisa conectar o Direito a realidade contemporanea!

Esperamos que nossa miciativa se revele, enfim, Util e possamos
contar com o apoio de nossosnobres Pares em sua aprovagao.

Sala das Sessoes,

Senadora SORAYA THRONICKE
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