CAMARA DOS DEPUTADOS
Gabinete do Deputado Federal KIM KATAGUIRI

Projeto de Lei n° de 2021,

(Do Deputado Kim Kataguiri).

Altera a Lei 10.406 de 2002 (Cddigo Civil) e a Lei
9.307 de 1996 (Lei da Arbitragem), a fim de
permitir que as convencdes de condominios
edilicios estabelecam clausula arbitral para

resolugcao de conflitos.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 10, Esta lei altera a Lei n®10.406 de 2002 (Cddigo Civil), e a Lei
n°® 9.307 de 1996 (Lei da Arbitragem), a fim de permitir que as
convencdes de condominios edilicios estabelecam clausula arbitral para a

resolucao de conflitos.

Art. 20, O art. 1.334 da Lei n°® 10.406 de 2002 (Cddigo Civil) passa

a viger acrescido do seguinte inciso VI:

"Art. 1.334

VI - clausula compromissdria de arbitragem para a resolucdo

de conflitos de vizinhanga.”

Art. 39. O art. 49 da Lei 9.307 de 1996 (Lei da Arbitragem) passa a

viger acrescido do seguinte paragrafo 5°:
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§50, A clausula compromissoria pode ser estipulada na
convencdo dos condominios edilicios, vinculando todos os
condbéminos e titulares de direito sobre as unidades, ou para
qguantos sobre elas tenham posse ou detencao, inclusive os
que passaram a ter a posse ou detencdao sobre uma das
unidades em data posterior a estipulacdo da clausula

compromissdria na convenc¢do do condominio edilicio”.

Art. 40, Esta Lei entra em vigor no prazo de 30 (trinta) dias apds a

sua publicacao.
JUSTIFICATIVA

A presente proposicao insere-se num contexto de cada vez maior
complexidade nas relagdes condominiais, e da propria gestdo dos
condominios; que atualmente ndo se resume apenas a arrecadacdo de
valores para fazer frente as despesas com a manutencdo predial, mas
abrange inUmeras outras fungdes em razao dos interesse individuais e

coletivos dos conddominos.

Ante uma ampla gama de novas necessidades e atribuicdes, e os
inevitaveis conflitos deles decorrentes; busca-se hoje uma forma mais
rapida, objetiva, dindmica e pacifica na resolucdo de contenciosos, que

nao a tradicional, lenta e dispendiosa intervencao do Poder Judiciario.
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Essa nova via resolutiva, com o advento da Lei 9.307/96 (Lei de
Arbitragem Brasileira)!, sdo os Tribunais ou Cadmaras Arbitrais, aptos a
atuar em causas que versem sobre direitos patrimoniais disponiveis, de
uma forma rapida, informal, especializada e sigilosa, respeitando a
privacidade dos litigantes, e a um custo temporal e financeiro
infinitamente menor que o procedimento judicial, tendo a sentenca

arbitral forca de titulo executivo judicial, do qual ndo cabe recurso.

A arbitragem, portanto, é recurso extremamente vantajoso para as
Administradoras de Condominios, Sindicos, e para o0s proprios
condominos, pela forma eficaz com que permite a resolucao de

controvérsias.

A arbitragem, inicialmente utilizada de forma mais ampla para
dirimir conflitos entre pessoas juridicas, cada vez mais tem se estendido
aos conflitos de pessoas fisicas em contratos de incorporagao imobiliaria

com clausula arbitral e, mais recentemente, em relacdes condominiais.

Em relagdo aos condominios, existia uma controvérsia sobre a
validade da clausula arbitral perante os condoéminos; uma vez que o
processo arbitral tem como base a autonomia das partes, e o poder dos
arbitros para decidir uma controvérsia se origina diretamente da
competéncia que as partes |lhes conferem para dirimir o conflito; uma

vez que sao investidos por elas de comum acordo.

A duvida residia na forga coercitiva das convengdes condominiais
ao estabelecerem a competéncia arbitral para a resolugcdo de conflitos, e
na validade dessas perante condéminos que ndo colaboraram na redacao

da convencdo de condominio.

1 http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9307.htm
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Tal discussao foi dirimida pela Terceira Turma do Superior Tribunal
de Justica (STJ) que, no julgamento do REsp 1.733.370/G0O?, decidiu
sobre a validade da cldusula compromisséria arbitral prevista em
convencgao condominial, e sua eficacia em relacao a terceiros, ainda que

nao tenham participado de sua elaboracao.

No entendimento do STJ, quando estipulada na convencao do
condominio, a clausula arbitral exclui a participacdo do Poder Judiciario
na solucdao de qualquer conflito entre os condéminos e o condominio, na
medida em que as partes firmaram, de comum acordo, a competéncia
da jurisdicao arbitral para a solucao de todas as questdes que possam

ocorrer, a ela deve dar cumprimento.

Assim, foi reconhecida a forga coercitiva da convencao condominial
com clausula arbitral, obrigando a qualquer conddmino obedecer as
normas estabelecidas, mesmo que anteriores ao seu ingresso no
condominio; como aquela que prevé que eventuais conflitos

condominiais devem ser resolvidos por meio de arbitragem.

A despeito do antecedente jurisprudencial oriundo de um Tribunal
Superior em relagdo a matéria, necessario estabelecer previsdao legal
para que as convencdes de condominios edilicios consagrem clausula
arbitral para resolucao de conflitos; o que a presente proposta pretende
com as alteracGes ofertadas as Leis 10.406 de 2002 (Cddigo Civil)?, e

9.307 de 1996 (Lei da Arbitragem); na forma que ora se propoe.

2https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?
componente=ITA&sequencial=1723821&num_registro=201800025298&data=20180831&format
o=PDF

3 http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm
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Assim, o art. 1.334* da Lei n° 10.406 de 2002 (Cddigo Civil) passa
a viger acrescido do inciso VI, estabelecendo que, dentre outras
estipulagcdes, a convencdo determinara clausula compromisséria de

arbitragem para a resolugao de conflitos de vizinhancga.

Com o mesmo objetivo, o artigo 4°> da Lei 9.307 de 1996 (Lei da
Arbitragem), onde encontra-se expresso que a clausula compromissoria é
a convengao através da qual as partes, em um contrato, comprometem-
se a submeter a arbitragem os litigios que possam vir a surgir,
relativamente a tal pacto; passa a vigorar acrescido de um paragrafo 59,
estabelecendo que tal pode ser estipulado na convencao dos condominios
edilicios, vinculando todos os conddéminos e titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detengao,

inclusive os que passaram a ter a posse ou detencao sobre uma das

4 Redacdo atual: Art. 1.334. Além das cldusulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencdo determinara: I - a quota proporcional e o
modo de pagamento das contribuicées dos condéminos para atender as despesas ordindrias e
extraordinarias do condominio; II - sua forma de administracdo; III - a competéncia das
assembléias, forma de sua convocacdo e quorum exigido para as deliberacées; IV - as sangoes a
gue estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores; V - o regimento interno. § 1 *A convengdo
poderd ser feita por escritura publica ou por instrumento particular. § 2 *S&o equiparados aos
proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposicdo em contrario, os promitentes compradores

e o0s cessiondrios de direitos relativos as unidades autbnomas.

5 Redacédo atual: Art. 4° A clausula compromisséria é a convencao através da qual as partes em
um contrato comprometem-se a submeter a arbitragem os litigios que possam vir a surgir,
relativamente a tal contrato. § 1° A clausula compromissdria deve ser estipulada por escrito,
podendo estar inserta no préprio contrato ou em documento apartado que a ele se refira. § 2° Nos
contratos de adesdo, a clausula compromisséria so terd eficacia se o aderente tomar a iniciativa
de instituir a arbitragem ou concordar, expressamente, com a sua instituicdo, desde que por
escrito em documento anexo ou em negrito, com a assinatura ou visto especialmente para essa
cldusula. § 30 (VETADO). (Incluido pela Lei n° 13.129, de 2015) (Vigéncia) § 4° (VETADO).
‘Incluido pela Lei n© 13.129, de 2015) (Vigéncia).
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unidades em data posterior a estipulagdo da cldusula compromissoéria na

convencdo do condominio edilicio.

Assim, ante os argumentos expostos, e pela extrema relevancia da
presente proposta para o equilibrio das relagdes condominiais e a
resolugcao de conflitos pela via arbitral, rogamos aos Nobres Pares pela

analise, discussdo e, ao final, aprovacao da matéria que ora se apresenta.

Sala das Sessdes, em 18 de novembro de 2021.

Deputado KIM KATAGUIRI

(DEM-SP)
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