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3.  CONCLUSAO

1. INTRODUCAO
A situacdao sem precedentes modernos de mobilizacdo da sociedade mundial
continua gerando desafios imensos da comunidade juridica em adaptar a ordem
mundial vigente a situacdo de quarentena, parcial ou total, para evitar a propagacdo do

Coronavirus (COVID-19).

Uma dessas tentativas de adaptacdo é a pretendida pelo Projeto de Lei do
Senado n2 1179 de 2020, de autoria do Senador Antonio Anastasia (PSD/MG) que cria o
Regime Juridico Emergencial e Transitdrio das relacGes juridicas de Direito Privado (RJET)

no periodo da pandemia do virus mencionado.

O projeto merece uma profunda reflexao, pois sdo diversas as matérias por ele
tratadas: prescricdo/decadéncia (art. 32 do PL1179/2020); reuniGes e assembleias de

pessoas juridicas de direito privado (artigos 42 e 59); resilicdo, resolucdo e revisdo dos
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contratos (artigos 62 e 792); relagGes de consumo (art. 82); locagdes de imdveis urbanos

(artigos 92 e 10); contratos agrarios (artigos 11 a 13); suspensao de prazos de aquisi¢ao
pela usucapido de bens mdveis e imoveis (art. 14); sociedades empresarias (artigos 18 a
20); regime concorrencial (art. 21); direito de familia e sucessdes (artigos 22 e 23); e
disposicdes sobre o Cédigo de Transito Nacional e a Lei de Protecdo de Dados, nesse

ultimo caso, atrasando sua data de vigéncia.

Apesar de louvavel a iniciativa e as razdes expostas pelo projeto, algumas de suas
disposi¢des parecem totalmente inadequadas. No entanto, esse trabalho focard apenas
em comentar os artigos 15, 16, 17 e 19, que afetam diretamente os condominios

edilicios.

1. COMENTARIOS SOBRE OS ARTIGOS QUE TRATAM DE
CONDOMINIOS

1.1 Poderes emergenciais para o sindico (art. 15).

O primeiro dos artigos que tratam de condominios reza:

“Art. 15. Em carater emergencial, além dos poderes conferidos ao
sindico pelo art. 1.348 do Cddigo Civil, compete-lhe:

| - restringir a utilizacdo das dreas comuns para evitar a contaminacdo
do Coronavirus (Covid-19), respeitado o acesso a propriedade exclusiva
dos condéminos;

Il — restringir ou proibir a realiza¢do de reunides, festividades, uso dos
abrigos de veiculos por terceiros, inclusive nas areas de propriedade
exclusiva dos condéminos, como medida provisoriamente necessaria
para evitar a propagacdo do Coronavirus (Covid-19), vedada qualquer
restricdo ao uso exclusivo pelos condéminos e pelo possuidor direto de
cada unidade.

Paragrafo Unico. Ndo se aplicam as restricGes e proibi¢cGes contidas
neste artigo para casos de atendimento médico, obras de natureza
estrutural ou a realizacdo de benfeitorias necessarias.”
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A inovagdo estd em harmonia com o que ampla maioria dos juristas tém

defendido a respeito do poder excepcional do sindico de restringir o uso de areas
comuns para evitar a propagacao da doenga mediante aglomeragdes ou rotatividade
que exponha os demais a risco. Conforme ja publicado em artigo anterior (JUNQUEIRA,
André Luiz. Limites e responsabilidades do condominio em relagdao ao coronavirus.

Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-

edilicias/322043/limites-e-responsabilidades-do-condominio-em-relacao-ao-

coronavirus . Acessado em 31/03/2020).

Porém, a redacdo do paragrafo Unico ndo parece ser a mais acertada, ao
mencionar “obras de natureza estrutural ou a realizacdo de benfeitorias necessarias” foi
suprimida o mais importante adjetivo: urgente. Mesmo obras e benfeitorias necessarias,
sejam comuns ou exclusivas, podem ser postergadas pela conveniéncia e, nesse caso,
seguranca ou saude. Além disso, obras necessarias, mas ndo urgentes, podem ser objeto
de restricdo, como reducdo de pessoas que trabalham para reduzir a rotatividade e
aglomeracdo. Mais adequado seria simplesmente citar que ndo se aplicam tais
restricGes e proibicbes para obras e benfeitorias urgentes, mantendo casos de

atendimento médico.

Como a esséncia do projeto é “emergencial e transitéria” que se posterguem
guaisquer atividades que no momento contribuam para a propagacdo e contagio da

moléstia.

1.2 Assembleias e votagdes por meios virtuais (art. 16).

O ponto de maior controvérsia provavelmente se localiza no artigo 16,
reproduzido a seguir:
“Art. 16. A assembleia condominial, inclusive para os fins dos arts. 1.349

e 1.350 do Cddigo Civil, e a respectiva votacdo poderdo ocorrer, em
carater emergencial, por meios virtuais, caso em que a manifestacdo de
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vontade de cada condémino por esse meio sera equiparada, para todos

|”

os efeitos juridicos, a sua assinatura presencia

Como mencionado em trabalho anterior (JUNQUEIRA, André Luiz. Limites e
responsabilidades do condominio em relagdo ao coronavirus. Disponivel em:

https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/322043/limites-e-

responsabilidades-do-condominio-em-relacao-ao-coronavirus . Acessado em

31/03/2020), nossa opinido é de que uma assembleia virtual ou parcialmente virtual é
perfeitamente vidvel juridicamente e, sob certo ponto de vista, o artigo 16 é benéfico

porque deixa clara tal possibilidade.

No entanto, algumas criticas se fazem necessarias. Em primeiro lugar, ndo se
deve ignorar que ja existem condominios que fazem assembleias virtuais ou hibridas e
o projeto dd a entender que seria uma novidade. Realmente ndo deixa de ser uma
inovacdo para a esmagadora maioria, mas nao todos os condominios. Em segundo lugar,
seria importante deixar claro o principal requisito para que um condémino participe e

vote virtualmente: que seja identificado de forma inequivoca.

Para contornar os dois pontos acima mencionados, bastaria inserir na norma que
“independente de regulamentacdo prévia, a assembleia podera ocorrer em meio virtual.
E, em relagdo ao outro, que o condémino tera sua participagao virtual equiparada a
presencial desde que identificado de forma clara, seja via assinatura digital, certificacdo

eletrdnica, transmissdo de audio e video etc.

E, em terceiro lugar e mais importante, deixar clara a participagao virtual e ndo
apenas o voto, harmonizando com o disposto no artigo 19 e com o direito assemblear.
Segue texto do artigo 19 do projeto:

“Art. 19. As assembleias e reunides referidas no art. 17 poder-se-do
realizar de forma remota, com a possibilidade de participacédo e votacdo

virtual, por meio da rede mundial de computadores (internet).” (grifa-
se)

O direito assemblear consiste em ndo apenas votar, mas sim, em tomar parte

das discussOes, argumentar, ter a oportunidade de convencer os demais. Sem essa
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parcela significativa do direito do condémino previsto no art. 1.335, Ill, do Cddigo Civil,

sob nossa 6tica, havera prejuizo imensurdvel. Para neutralizar essa fragilidade do texto
proposto, é suficiente a inclusdo da palavra participacdo em conjunto do voto. Apenas
para manter a redagao coerente, até porque, como ventilado, o artigo 19 ja faz mencgao

a participacao e voto.

1.3 Obrigacao de prestacdo de contas do sindico (art. 17).

Causa certa surpresa a redagao do artigo 17 do projeto de lei, que tem a seguinte
redacao:

“Art. 17. E obrigatdria, sob pena de destituicdo do sindico, a prestacdo
de contas regular de seus atos de administracdo.”

Melhor seria se esse artigo 17 ndo fosse inserido no Regime Juridico Emergencial,
pois o art. 1.348, VIII, do Cédigo Civil ja determina a obrigacdo do sindico prestar contas
de seus atos a assembleia, anualmente ou quando exigidas, esse dever, bem como todos
os demais, continuam, como se conclui da interpreta¢dao do artigo 15 mencionado. O
descumprimento de qualquer dos seus deveres, incluindo a prestacao de contas, é causa

para destituicdo, conforme ja previsto no art. 1.349 do Cddigo Civil.

E plenamente compreensivel que o interesse do legislador tenha sido o de
ratificar o dever do sindico e que o momento que a sociedade passa ndo é uma “carta
branca” para que ele cometa excessos em nome da prevencdo e combate a pandemia.
Contudo, entendemos que essa disposicdo podera ser interpretada como redugao do
prazo de prestacdo de contas ou, pior, que outros deveres do sindico ndo mais seriam

exigidos em tao nebuloso periodo.
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1.4 Prorrogacédo do prazo de realizacdo de assembleias e/ou mandato (art. 18).

Na leitura do inteiro teor do Projeto de Lei 1179 de 2020, nota-se a auséncia de
previsdo semelhante ao artigo 18 para os condominios edilicios. Para as sociedades
empresdrias, na se¢ao de dilagdo de assembleias e reunides, se propds o seguinte:

“Art. 18. Todos os prazos legais para a realizacdo de assembleias e
reunides de quaisquer 6rgaos, presenciais ou ndo, e para a divulgacao
ou arquivamento nos o&rgdos competentes das demonstracdes

financeiras pelas pessoas fisicas ou juridicas que exercam atividade
empresarial, ficam prorrogados até 30 de outubro de 2020”.

De fato, melhor seria que a redagao abrangesse também os condominios, pois,
mesmo que se fagam assembleias de eleicdo de sindico pela via remota, produzindo
uma ata de assembleia, ao lidar com terceiros, como instituicdes financeiras e érgdos da
administracdo publica, ainda se exige costumeiramente registro em cartério de titulos e

documentos.

Em outras palavras, os condominios tém a mesma necessidade das sociedades
empresarias nesse sentido e foram esquecidos no projeto. Grave sera a situacao onde
condominio sequer conseguird utilizar seus préprios recursos financeiros por conta dos

bancos ndo mais aceitarem em razao do mandato “expirado” sindico.

Tamanha é a importancia de se solucionar esse problema que, ao longo do més
de marco, entidades como SecoviRio, ABADI, CRA-RJ e a Subsecdo de Niterdi da OAB-RJ,
sO para citar alguns, enviaram oficios para o Banco Central e a FREBRABAN se

sensibilizarem com o assunto.

E imperioso que seja inserida disposicdo de que os mandatos ja vencidos dos
membros da administracdo do condominio sdo automaticamente prorrogados até 30 de

outubro de 2020 ou a realizacdo da préoxima assembleia, o que vier antes.
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2. CONCLUSAO

Tendo em vista o exposto, com a devida vénia, conclui-se que a melhor redacao

para os artigos que tratam de condominios seria:

Art. 15. Em carater emergencial, além dos poderes conferidos ao sindico pelo art. 1.348

do Cddigo Civil, compete-lhe:

| - restringir a utilizacdo das areas comuns para evitar a contaminag¢ao do Coronavirus

(Covid-19), respeitado o acesso a propriedade exclusiva dos condominos;

Il — restringir ou proibir a realizacdo de reunides, festividades, uso dos abrigos de
veiculos por terceiros, inclusive nas areas de propriedade exclusiva dos condéminos,
como medida provisoriamente necessdria para evitar a propagacao do Coronavirus
(Covid-19), vedada qualquer restricdo ao uso exclusivo pelos condéminos e pelo

possuidor direto de cada unidade.

Pardgrafo Unico. Nao se aplicam as restricGes e proibicGes contidas neste artigo para

casos de atendimento médico, obras e benfeitorias necessdrias e urgentes. (grifa-se a

parte modificada)

Art. 16. A assembleia condominial, inclusive para os fins dos arts. 1.349 e 1.350 do

Cadigo Civil, a participacdo dos condéminos e a respectiva votacdao poderdo ocorrer,

em carater emergencial e independente de requlamentacéo prévia no condominio, por

meios virtuais, caso em que a manifestacdao de vontade de cada condémino por esse
meio sera equiparada, para todos os efeitos juridicos, a sua assinatura presencial, desde

que a identificacdo do condémino seja inequivoca, conforme ferramenta de tecnologia

definida pelo condominio. (grifam-se as partes modificadas)

de-seus-ates-de-administracde- (tachado trecho a ser removido)
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Art. 17. Os mandatos ja vencidos dos membros da administracdo do condominio sdo

automaticamente prorrogados até 30 de outubro de 2020 ou a realizacdo da proxima

assembleia, o que vier antes. (grifa-se a parte substituida)

Por fim, sem prejuizo das criticas expostas, opinamos que o projeto de lei é
positivo para o segmento condominial, permitindo que advogados e juizes tenham mais

fundamento legal para justificar suas orientacdes e decisdes, respectivamente.
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