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PROJETO DE LEI N° 1.513, DE 2021

Altera a Lei n° 8.906 de 4 de julho de
1994, que dispde sobre o Estatuto da
Advocacia e a Ordem dos Advogados do
Brasil (OAB), para incluir a necessidade de
visto de advogado no registro dos atos
constitutivos de condominio edilicio.

Autor: Deputado FABIO TRAD

Relator: Deputado LAFAYETTE DE
ANDRADA

| - RELATORIO

O Projeto de Lei em epigrafe tem por finalidade alterar a
redacao do § 2° do art. 1° do Estatuto da Ordem dos Advogados do Brasil — Lei
n°® 8.906, de 4 de julho de 1994, para instituir a obrigatoriedade da intervengéo
de advogado na elaboracdo da convencdo e do regimento interno de
condominio edilicio. Para tal desiderato, estabelece que a assinatura desse
profissional do direito é requisito para a admissao dos respectivos instrumentos

constitutivos no assento registral.

O autor da proposi¢ao, Deputado Fabio Trad, argumenta que
ha decisdes judiciais reconhecendo a personalidade juridica do condominio
edilicio e no mesmo sentido também colaciona enunciados das Jornadas de
Direito Civil promovidas pelo Conselho da Justica Federal. Indica ainda o
reconhecimento da personalidade juridica nas legislagbes francesa,

colombiana e argentina.
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Em sua justificagdo, o autor insurge contra a pratica das
incorporadoras imobiliarias, que registram a minuta da convengéo,
estabelecendo direitos e deveres para os condéminos. Conclui que o visto do
advogado na convengao de condominio e no regimento interno propicia maior
seguranca juridica aos conddminos, previne conflitos e evita a imposi¢ao de

clausulas defasadas, em razdo da maior capacidade técnica desse profissional.

O Projeto foi distribuido a esta Comissao para a apreciagao em
carater conclusivo, sob o regime de tramitacdo ordinaria, para exame de

admissibilidade e de mérito.

Transcorreu o prazo regimental sem a apresentacdo de

emendas.

E o relatorio.

Il -VOTO DO RELATOR

O Projeto de Lei em exame estabelece como requisito para o
registro da convengdo de condominio edilicio e de seu regimento interno a
assinatura dos respectivos instrumentos por advogado. Em outras palavras,

exige a assisténcia de advogado na elaboragado desses documentos.

A matéria se insere entre aquelas de competéncia legislativa
privativa da Unido (CF, art. 22, 1), sujeitas a deliberagdo do Congresso Nacional
(CF, art. 48), ndo havendo quanto a ela reserva de inciativa de outro Poder.

Estao, portanto, preenchidos os requisitos de constitucionalidade formal.

As disposi¢cbes constantes do Projeto n&o conflitam com as
disposi¢coes materiais da Constituicdo da Republica, respeitam os direitos e as
garantias fundamentais, a liberdade de iniciativa, bem como os direitos e as
prerrogativas do advogado. Dessa forma, € impositivo o reconhecimento de

sua constitucionalidade material.
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O mesmo, contudo, ndo se pode dizer da juridicidade. Ao
estabelecer, no Estatuto da Ordem dos Advogados do Brasil, a expressao
“inclusive os [atos] relativos aos condominios edilicios, convengao e regimento
interno”, logo apds “atos e contratos constitutivos de pessoas juridicas”, a
proposicao abre margem para se interpretar que os condominios edilicios

podem ser considerados pessoas juridicas.

No entanto, a redagdo empregada no Projeto ndo deixa clara
essa intencdo, pois nao altera a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 -
Caddigo Civil, que ¢é a legislagao pertinente para resolver a questao. No art. 44
do mencionado diploma legal ha expressa previsdo de que sao pessoas
juridicas de direito privado: as associagdes; as sociedades; as fundagoes; as
organizagdes religiosas; os partidos politicos; os empreendimentos de
economia solidaria. Por outro lado, o Capitulo VI do Titulo Il do Cédigo Civil,

ao tratar dos condominios, ndo estabelece personalidade juridica.

Gera-se, portanto, assistematicidade no ordenamento juridico,
ensejando questionamentos acerca do alcance do dispositivo: estaria limitado
ao requisito registral ou seria também o reconhecimento legislativo (ainda que
timido) da personalidade juridica desse ente? A omissao sobre o assunto e a
opgao por insinuar essa mudanga sem a deixar expressa pode ensejar

interpretacdes divergentes, em prejuizo do jurisdicionado.

Por ensejar interpretagdes diversas acerca da natureza juridica
do condominio — com uma miriade de consequéncias praticas —, a pretendida
inovagédo legislativa, na forma como foi apresentada, tende a causar
inseguranga juridica, justamente o oposto do objetivo que pretende alcangar.
Por essa razao, consideramos que poder-se-ia reputar o Projeto, da maneira
que se encontra, como injuridico, motivo pelo qual apresentamos substitutivo

para sanar a possivel injuridicidade.

Nado ha reparos atinentes a técnica legislativa. Foram

rigorosamente observados os preceitos da Lei Complementar n® 95, de 1998.

Quanto ao mérito, parece-nos que a proposicdo merece

acolhida.
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E evidente a importancia do papel do advogado para garantir a
legalidade e transparéncia dos atos constitutivos do condominio edilicio (a
convengdo e O regimento interno), o que trard seguranga juridica aos

conddminos e aos interessados em adquirir uma unidade condominial.

Ao contar com participagdo de um advogado na confecgao dos
documentos em questdo, sao inafastaveis os ganhos de eficiéncia e clareza
para dirimir conflitos, visto que havera atuagdo de um profissional que garanta
que as normas internas observem o disposto na legislagdo brasileira, em
especial, na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispbe sobre o

condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias; e no Codigo Civil.

Certamente, a figura do advogado auxiliando e orientando
desde a instituicio do condominio, evitara a formulacdo de Convencgdes e
Regimentos Internos defasados, obsoletos, desconexos com os interesses da
coletividade de condéminos ou mesmo eivado de ilegalidades, com a devida
valorizacdo das ponderagdes dos individuos ao lidarem com seus direitos

patrimoniais disponiveis.

Com o mesmo fundamento, mostra-se pertinente a inclusdo de
alteragdes na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificacbes e as incorporagdes imobiliarias, para que a
representacdo por advogado constituido garanta lisura e legalidade aos

processos.

Assim como os atos constitutivos de condominio edilicio, o
processo de incorporagao imobiliaria € uma etapa sensivel, com potencial para
gerar disputas judiciais e impactar diretamente os consumidores. Portanto,
seus atos sdo igualmente relevantes e a exigéncia de representagao por
advogado nesses momentos estratégicos contribui para a mitigacédo de riscos e

conflitos, garantindo a conformidade dos atos com a legislag&o vigente.

A exigéncia de advogado para os atos de descricdo e
caracterizagdo do empreendimento junto ao Oficial de Registro de Imdveis
fortalecera a seguranca juridica do processo, assegurando nao apenas a

correta formalizagdo do procedimento, mas também a observancia rigorosa das
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normas legais e regulamentares aplicaveis, o que contribui para a padronizar
os registros, ampliar a confiabilidade das informacdes, e fortalecer a
transparéncia nas transacdes imobiliarias, avancos que beneficiam todos os

envolvidos.

Da mesma forma, a presencga obrigatéria de um advogado na
fase de averbacado da destituigdo de incorporador resguarda os direitos das
partes e assegura que o procedimento transcorra com total observancia aos

principios constitucionais do devido processo legal e da ampla defesa.

Ante o exposto, votamos pela constitucionalidade, juridicidade,
adequada técnica legislativa e, no mérito, pela APROVACAO do Projeto de Lei

n° 1.513, de 2021, nos termos do substitutivo ora apresentado.

Sala da Comissao, em 8 de abril de 2025.

Deputado IiAF YETTE DE ANDRADA
Relator
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SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 1.513, de 2021
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Altera a Lei n° 8.906, de 4 de julho de
1994, que dispbe sobre o Estatuto da
Advocacia e a Ordem dos Advogados do
Brasil (OAB), e a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em  edificacbes e as
incorporagbes imobiliaria, para incluir a
necessidade de visto de advogado no
registro dos atos constitutivos de
condominio edilicio e em atos do processo
de incorporagao imobiliaria.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 8.906, de 4 de julho de 1994, que
dispbe sobre o Estatuto da Advocacia e a Ordem dos Advogados do Brasil
(OAB), e a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificagbes e as incorporagdes imobilidria, para incluir a
necessidade de visto de advogado no registro dos atos constitutivos de

condominio edilicio e em atos do processo de incorporagao imobiliaria.

Art. 2° O § 2° do art. 1° da Lei n°® 8.906, de 4 de julho de 1994,

passa a vigorar com as seguintes alteragdes:

§ 2° Os atos e contratos constitutivos de pessoas juridicas e
de condominios edilicios, tais como convengao e regimento
interno, sob pena de nulidade, s6 podem ser admitidos a registro,

nos orgados competentes, quando visados por advogados.
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Art. 3° O § 1°do art. 32 e 0 §1° do art. 43 Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, passa a vigorar com as seguintes alteracoes:

AL, B2, e

§1° A descricdo e a caracterizagdo do empreendimento
serdo definidas em requerimento firmado pelo incorporador,
representado por advogado, instruido com a documentagdo
referida neste artigo, que, apos o exame do Oficial de Registro de
Iméveis, sera arquivada em cartério, fazendo-se o competente

registro da incorporagao imobiliaria.

§ 1° Deliberada a destituigdo de que tratam os incisos VI e
VIl do caput, a comissdao de representantes ou qualquer
adquirente, representado por advogado, formulara requerimento
para averbacdo da destituigho do incorporador, que sera
notificado extrajudicialmente pelo oficial do registro de imoveis da
circunscricdo em que estiver localizado o empreendimento para
que, no prazo de quinze dias, contado da data da entrega da
notificacdo na sede do incorporador ou no seu endereco

eletrénico:

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Sala da Comlssao em 8 de abril de 2025.

Deputad LA AY TTE DE ANDRADA
Relator
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