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1. Temas em Destaque

Assembleias virtuais em condomi-
nios seguem a sangao

m0 Plenario do Senado aprovou em
15.02.2022 o Projeto de Lei n° 548 de
2019, que permite a realizagao de
assembleias e votagdes em condo-
minios de forma eletrénica ou vir-
tual. Os senadores acolheram parci-
almente um substitutivo aprovado
pela Camara dos Deputados em ju-
lho de 2021. O texto segue agora para
sancdo do presidente da Republica.

Q Q

SAD PAULO CAMPINAS
(11) 3013-4848 (19} 37624205

O Projeto de Lei n° 548 de 2019 foi
apresentado pela senadora Soraya
Thronicke (PSL-MS). O texto foi
aprovado pelo Senado em novembro
de 2011 e seguiu para a andlise da
Camara, que aprovou substitutivo
com uma série de mudancas que
ampliam seu alcance — incluindo a
possibilidade de reunioes virtuais
para orgdos deliberativos de pes-
soas juridicas e a adogdo de medi-
das restritivas nos condominios du-
rante a pandemia de coronavirus.

Em seu relatorio, porém, o senador
Flavio Bolsonaro (PL-RJ) rejeitou a
maior parte das alteragdes da Ca-
mara. Ele argumentou que as mu-
dancas no artigo 48 do Cddigo Civil
(Lei 10.406, de 2002) ja foram con-
templadas pela Medida Provisoria
(MP) 1.085 de 2021, que permite as
pessoas juridicas de direito privado
a realizacao de assembleias gerais
por meios eletronicos.

O relator também rejeitou artigo que
possibilitava aos condominios, en-
quanto durar a emergéncia decor-
rente da covid-19, suspender ou res-
tringir o uso das areas comuns dos
edificios e a realizacdo de atividades

Q Q

RIBEIRAD PRETO BRASILIA
{16) 3975-9100 (61) 3247-3501
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sociais, além de limitar o uso de ele-
vadores e a forma do seu uso. Flavio
Bolsonaro disse que a fiscalizacao
das normas pelos sindicos “poderia
acabar causando a perpetragao (..)
de atos discricionarios por demais
subjetivos, desarrazoados, abusi-
vos, podendo, em Ultima analise, im-
plicar até mesmo a violacao de direi-
tos fundamentais da pessoa”.

Meio eletronico

0 projeto muda o artigo do Codigo
Civil que trata das pessoas juridicas
com administragdao coletiva. De
acordo com o texto, assembleias e
reunides dos orgdos deliberativos
podem ser realizadas por meio ele-
tronico que assegure os mesmos di-
reitos de voz e voto que os associa-
dos teriam em uma reuniao presen-
cial.

No caso dos condominios, as as-
sembleias podem ocorrer de forma
eletronica, desde que isso nao seja
proibido pela convencdo do prédio. A
convocacao da reuniao deve trazer
instrucoes sobre acesso, formas de
manifestacao e modo de coleta de
votos. De acordo com o texto, a ad-
ministracdo do condominio ndo pode
ser responsabilizada por problemas
técnicos ou falhas na conexdo a in-
ternet dos condominos.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

A assembleia eletronica deve obe-
decer as mesmas regras de instala-
¢ao, funcionamento e encerramento
previstos no edital de convocacao. O
encontro pode ocorrer de forma hi-
brida, com a presenca fisica e virtual
dos condominos.

SessOes permanentes

O texto aprovado permite também
suspensdo das assembleias, até que
seja alcancado o quorum minimo
exigido. A chamada assembleia con-
dominial em sessao permanente po-
dera ficar aberta por até 90 dias,
quando a deliberagdo exigir quorum
especial previsto em lei ou em con-
vencgao e ele ndo for atingido. A ses-
sdo permanente ou continua tera de
ser autorizada por decisdao da maio-
ria dos condominos presentes.

Apos a aprovacao, Soraya Thronicke
agradeceu aos senadores, lem-
brando que o Projeto de Lei n° 548
de 2019 foi o primeiro projeto que
apresentou a Casa. Ela citou a de-
manda de sindicos e condominos,
que precedeu a pandemia de covid-
19, e a necessidade de desburocrati-
zacao do dia a dia.

— Esse projeto teve inicio antes da
pandemia. E a pandemia veio refor-
car a necessidade de oportunizar-
mos outras formas de se realizar
uma reunido ou assembleia, além da

Q Q

RIBEIRAO PRETO BRASILIA
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forma presencial. 0 meio virtual tem
se tornado mais viavel e seguro em
razao das medidas restritivas de
distanciamento social. Considero
também que reunides virtuais e hi-
bridas sdo mais democraticas, por-
que permitem a participacao de mais
pessoas e agilizam o processo de
deliberacao dessas pautas — disse.

Agéncia Senado Federal em 15.02.2022.

Aprovado projeto que permite mu-
dar destinacdo de imovel com dois
tercos de votos

m0 Plenario do Senado aprovou em
votagdo simbodlica em 10.02.2022, o
Projeto de Lei n® 4.000 de 2021, do
senador Carlos Portinho (PL-RJ),
que permite alterar a destinagao de
um edificio pelo voto de dois tergos
dos condominos. Hoje o Cédigo Civil
exige aprovagao unanime para esse
tipo de modificagao. O texto segue
para a Camara dos Deputados. O re-
lator, senador Carlos Viana (MDB-
MG), leu remotamente seu parecer
final, apresentado na véspera.

— A pandemia da covid-19 reduziu a
demanda por imodveis comerciais,
aumentado a demanda por unidades
residenciais, em razao da adogao do
teletrabalho.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Tal fato gerou vacancia de salas e
edificios comerciais, com graves
prejuizos para a politica urbana, de-
correntes da ociosidade de areas
centrais — afirmou Viana, justifi-
cando seu relatério favoravel a
aprovacao.

0 senador lzalci Lucas (PSDB-DF)
pediu a palavra para expressar pre-
ocupagao com os condominos que,
minoritarios, possam ver o imavel
que adquiriram mudar de destinacao
contra sua vontade — de residencial
para comercial ou vice-versa.

— Daqui a pouco os prédios podem
alterar a destinagao, complicando as
pessoas que compraram em outra
condicao — exemplificou lzalci.

Na tribuna, o autor do projeto escla-
receu a lzalci que a vontade dos con-
doéminos ndo se sobrepora aos pla-
nos diretores das cidades, nem as
leis de zoneamento, que restringem
determinados usos para os imoveis
urbanos — por exemplo, vedam co-
mércio em bairros exclusivamente
residenciais.

— O projeto visa superar uma
grande injustica na relacao entre os
condominos. Se temos um edificio
de 300 apartamentos, bastaria um
para impedir a sua transformacao
urbana. Ou seja, de forma irracional
o Cadigo [Civil] na verdade confere

Q Q
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um direito de veto a um Unico con-
domino. O quorum qualificado de
dois tercos é o mesmo que é admi-
tido para as questoes mais comple-
xas da vida de um condominio —
acrescentou Carlos Portinho.

Agéncia Senado Federal em 10.02.2022.

Projeto permite que condominio use
arbitragem para solucionar conflitos
entre vizinhos

m0 Projeto de Lei n° 4.081 de 2021,
estabelece que as convengdes de
condominios de edificios poderdo
prever a solugao de conflitos por
meio de arbitragem.

0 texto tramita na Camara dos De-
putados. Pela proposta, as conven-
coes poderdo ter clausula compro-
missodria, nome pelo qual é conhe-
cido o acordo para resolucdo de liti-
gios por arbitragem. A cladusula deve
vincular todos os condominos (mo-
radores e proprietarios das unida-
des).

Para o deputado Kim Kataguiri
(DEM-SP), autor da proposta, a arbi-
tragem € um “recurso extrema-
mente vantajoso para as adminis-
tradoras de condominios, sindicos e
para os proprios condéominos, pela
forma eficaz com que permite a re-
solugdo de controvérsias”.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Kataguiri lembra que as clausulas
compromissorias de arbitragem em
condominios foram reconhecidas
pela Terceira Turma do Superior Tri-
bunal de Justica (STJ). Apesar disso,
ele acha necessario incluir a previ-
sdo em lei, o que é feito por meio de
alteracdo no Cadigo Civil e na Lei da

Arbitragem.

Agéncia Camara de Noticias em

16.02.2022.

Projeto retoma regra antiga do Codigo
Civil sobre indenizagao de bem

m0 Projeto de Lei n® 3.562 de 2021,
obriga o esbulhador, aquele retira
um bem do seu legitimo possuidor, a
pagar pelos danos causados a pro-
priedade e pelo custo da reintegra-
cao de posse, como despesa com
advogado. O texto tramita na Ca-
mara dos Deputados.

A proposta insere a regra no Codigo
Civil. O autor do projeto, deputado
Carlos Bezerra (MDB-MT) afirma
que medida semelhante havia no co-
digo anterior, de 1916, mas nao foi re-
petida no atual (2002).

“0 legislador, ao elaborar a redacao
do atual Cadigo Civil, deixou aberta
uma lacuna clara. Entendemos como
imprescindivel que tal questdo seja
pacificada e que se faga justica a
quem tenha seu patrimonio danifi-

Q Q
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cado, devendo constar expressa-
mente na legislagao o dever de inde-
nizar do esbulhador”, disse Bezerra.
de Noticias em

Agéncia Camara

10.02.2022.

2. Julgamentos Relevantes

Destacamos nesta edigao as seguin-
tes decisoes:

Mesmo antes da mudancga na Lei de
Registros Publicos em 2004, é pos-
sivel usucapido de imdvel com clau-
sula de inalienabilidade

mA Terceira Turma do Superior Tri-
bunal de Justica (STJ) manteve
acorddo do Tribunal de Justica do
Parana (TJPR) que reconheceu a
ocorréncia de usucapido em imovel
de espolio gravado com clausula de
inalienabilidade em relagao a um
dos herdeiros. A usucapiao foi reco-
nhecida pelo TJPR com base no ar-
tigo 214, paragrafo 5°, da Lei de Re-
gistros Publicos.

Embora o dispositivo tenha entrado
em vigor em 2004, e o usucapiente
tenha iniciado o exercicio manso e
pacifico da posse ainda em 1995, o
colegiado considerou que, mesmo
antes da atualizagao da Lei de Re-
gistros Publicos, o STJ ja admitia a

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

aquisicdo por usucapido de imovel
nessas circunstancias.

Na origem do processo, um casal, ao
falecer, deixou testamento em que
gravou com clausula de inalienabili-
dade a parte da heranga que caberia
a um de seus filhos - pai dos autores
da acao judicial que gerou o recurso
ao STJ.

Imovel alienado no curso do inven-
tario

Durante o inventario, um imodvel do
espolio foi vendido a uma empresa
agropecuaria, razdo pela qual os au-
tores da agao pediram a declaragao
de nulidade da escritura, invocando
a clausula de inalienabilidade.

Em primeiro grau, o pedido foi jul-
gado improcedente, sob o funda-
mento de que o gravame poderia ser
sub-rogado em outros bens do es-
polio, sem prejuizo para os autores
da acdo. Além disso, considerou a
boa-fé da compradora e o trans-
curso do prazo legal para a aquisi-
cdo do imovel por usucapido. O
TJPR, com base no artigo 214, para-
grafo 5°, da Lei 6.015/1973, concluiu
que foram preenchidos os requisitos
legais para a usucapido em beneficio
da empresa agropecuaria.

Q Q
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No recurso ao STJ, os autores da
acao alegaram que o artigo 214, pa-
ragrafo 5° da Lei de Registros Pu-
blicos ndo se aplicaria a hipotese,
pois o dispositivo foi inserido pela
Lei 10.931, com vigéncia a partir de
agosto de 2004, e a venda do imavel
ocorreu em 1995.

Nulidade n3ao pode ser decretada
contra terceiro de boa-fé

A ministra Nancy Andrighi explicou
que, nos termos do artigo 1.723 do
Codigo Civil de 1916 - vigente na
época da elaboracdo do testamento
e da abertura da sucessao -, é auto-
rizado ao testador gravar a heranga
com clausula de inalienabilidade
temporaria ou vitalicia, a qual res-
tringe o direito de propriedade do
herdeiro, que ndo podera dispor do
bem durante a sua vigéncia.

Dessa forma, se o bem gravado for
alienado, o ato sera considerado
nulo. Entretanto, ressalvou a magis-
trada, o artigo 214, paragrafo 5°, da
Lei 6.015/1973 prevé que a nulidade
ndo sera decretada se atingir ter-
ceiro de boa-fé que ja tiver preen-
chido as condigOes de usucapiao do
imovel.

Independentemente de o dispositivo
ser ou ndo aplicavel ao caso, por ter
a venda ocorrido antes da mudancga
legislativa, a ministra observou que

a jurisprudéncia do STJ ja vinha ad-
mitindo a usucapiao de bem gravado
com clausula de inalienabilidade.

Além disso, Nancy Andrighi ressal-
tou que a clausula de inalienabili-
dade nao incidiu sobre um ou alguns
bens previamente determinados pe-
los testadores, mas gravou a cota-
parte de um de seus filhos.

Assim, segundo ela, ainda que nao
fosse admitida a usucapido de imo-
vel gravado com clausula de inalie-
nabilidade, isso nao influenciaria na
solucdo do caso, pois ndo era o imo-
vel adquirido pela empresa agrope-
cudria que estava submetido a tal
restricao, mas sim a parte do pai dos
autores da acdo. E, como concluiram
as instancias ordinarias, o espdlio
tem outros bens, suficientes para
garantir a sua cota-parte.

REsp. n° 1.911.074.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

Q Q
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Valida clausula que impde ao lojista
honorarios de advogado do shopping
na cobranca de aluguéis

mCom base nos principios da liber-
dade contratual e da autonomia pri-
vada, a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica (STJ) deu provi-
mento ao recurso especial de
um shopping centerpara declarar
valida a clausula que previa o per-
centual de até 20% a titulo de hono-
rarios advocaticios caso fosse ne-
cessario cobrar judicialmente o lo-
jista por aluguéis em atraso.

A clausula contratual que estabele-
ceu o percentual de honorarios ha-
via sido declarada nula em primeiro
grau e também no Tribunal de Jus-
tica do Parana. Para a corte local, o
lojista executado nao participou da
escolha do advogado; além disso, os
honorarios contratuais so poderiam
ser exigidos se o locatario pagasse
a divida nos termos do artigo 62, in-
ciso Il, alinea "d", da Lei 8.245/1991.

A relatora do recurso especial, mi-
nistra Nancy Andrighi, explicou que
os honorarios advocaticios contra-
tuais (estipulados livremente entre
as partes) nao se confundem com os
honorarios sucumbenciais (que de-
correm de éxito do outro patrono no
processo e sao responsabilidade da
parte vencida).

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205

A magistrada destacou também que
o contrato de locacao em espacgo
de shopping constitui verdadeiro
contrato empresarial, no qual devem
ser prestigiadas a liberdade contra-
tual e a forca obrigatoria dos contra-
tos - pressuposto positivado no re-
cente artigo 421-A do Cddigo Civil,
introduzido pela Lei 13.874/2019.

No mesmo sentido, apontou, o artigo
54 da Lei 8.245 de 1991 prevé que,
nas relacoes entre lojistas e empre-
endedores de shopping center, de-
vem prevalecer as condigoes livre-
mente pactuadas nos contratos de
locagao.

Respeito a alocacgdo de riscos pelas
partes

Em razao da presuncao de simetria
e paridade entre os contratantes,
Nancy Andrighi ressaltou que é im-
prescindivel, sempre que possivel,
respeitar a alocacao de riscos pelas
partes, de forma que o Judiciario s
deve intervir se houver extrapolacao
dos elementos normalmente verifi-
cados nesse tipo de relacao empre-
sarial.

No caso dos autos, a relatora res-
saltou que a clausula que fixou o va-
lor dos honorarios advocaticios con-
tratuais ndo ficou ao arbitrio do lo-
cador, pois foi definido em percen-
tual da divida.

Q Q
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Ao dar provimento ao recurso
do shopping, a ministra concluiu que
- como os honorarios contratuais
nao se confundem com as verbas
sucumbenciais e o contrato em dis-
cussao possui agentes presumivel-
mente ativos e probos, sem nada
que justifique a intromissao do Judi-
ciario - "deve ser considerada valida
e eficaz a cldusula contratual que
transfere custos do locador ao loca-
tario, impondo a este o dever de ar-
car com os honorarios contratuais
previamente estipulados”.

REsp. n° 1.910.582.

Q Q

SAD PAULD CAMPINAS
(11) 3018-4848 {19) 37621205
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