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Allan M achado: Assembleias per manentes, virtuais e hibridas

4.309, de 8 de marco de 2022, sendo as duas primeiras com
a, concernente as sociedades civis.

OPINIAO

A primeirafoi ainclusdo do paragrafo primeiro e seus

incisos, no total de 4, bem como a criagdo dos paragrafos 2° e 3° ao artigo 1.353.

Nesta primeira parte das novidades, o legislador se preocupou em regulamentar a possibilidade de
converter a reuniéo/assembleia em sessdo permanente.

A segunda mudanca trazida pelareferidaLei foi acriagdo do artigo 1.354-A , que trouxe doisincisos e
seis parégrafos, todos el es direcionados a regulamentacéo e realizacdo das assembleias virtuais e
hibridas.

A terceira e Ultimamodificagéo foi com relacdo ainclusdo do artigo 4°-A daLe 13.019/2014, pelo qual
se possibilitou que a sociedade civil realize suas reunides, deliberagbes e votagoes virtualmente.

Por fim, neste breve estudo, somente abordaremos as modificacdes referentes aos condominios edilicios.

Assembleia (artigo 1.353)

Devido ap aumento substancial do nimero de unidades, os condominios enfrentam muita dificuldade
guando precisam obter um quérum qualificado, pois poucos sdo 0s conddminos que comparecem na
assembleia para votar.

Podemaos citar, como exemplo, o quérum de 2/3 referente a modificacgo da convencdo condominial. Se
0 condominio possui 500 unidades, sera necessario que 333 conddminos comparecam e votem naquela
assembleia.

A votacdo para obter o quérum integral devera ocorrer naquele dia, naquela assembleia, e caso 0 quérum
ndo sgja atingindo, emregra, o condominio teria que fazer o trabalho todo de novo, ou sgja, narealidade,
€ praticamente impossivel obter um quérum gualificado em um condominio com varias unidades.
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Diante disso, o legislador trouxe nalel (alguns condominios possuem a possi bilidade de suspenséo da
assembleia em suas convencdes) a possibilidade e as regras para converter a assembleia em uma sessao
permanente.

O parégrafo primeiro do artigo 1.353 prevé que quando houver necessidade de quérum especial, sejaele
previsto em lei ou convengao, e 0 mesmo nao for atingido, a assembleia, por meio de decisdo damaioria
dos presentes, podera autorizar o presidente a converter a referida solenidade em sesséo permanente

, desde que sgjam obedecidos alguns requisitos, estes previstos nosincisos| alV.

Para o adiamento/suspensao sera necessario que 1) sgjam indicadas a data e a hora da sessdo em
seguimento; 2) sejam especificadas as deliberacbes que serdo tratadas; e a 3) razéo do quérum especia
nado atingido. Contudo, o adiamento/suspensio ndo podera ultrapassar o prazo de 60 dias, podendo ser
prorrogada quantas vezes for necessario, desde que sgja concluida no prazo de 90 dias, contado de sua
data de abertura.

Temos duas questdes temporais relevantes, a primeira é que a suspensao entre aassembleiainicial e as
assembleias de continuag&o ndo podera ultrapassar o prazo de 60 dias, ja a segunda € que a assembleia
devera ser encerrada no prazo total de 90 dias contados da sua data de abertura, sob pena de nulidade,
umavez que alei foi claraao mencionar os audidos prazos.

Os conddminos presentes na assembleia deverdo ser expressamente convocados naquele ato referente a
assembleia em continuacdo, e 0os conddminos ausentes deverdo ser, obrigatoriamente, convocados na
forma prevista na convencéo condominial, conforme previsto no inciso |1 (todavia, por cautela, oidea é
gue todos sgfam convocados na forma prevista na convencao).

Ao adiar aassembleia, o presidente e o secretério deverdo lavrar ata parcial de tudo o que foi tratado até
aguele momento, e amesma devera ser enviada para todos os condéminos, conforme as regras
estipuladas na convencao de cada condominio.

A assembleia de continuacdo devera ocorrer, por 6bvio, no dia e na hora designadas, e a ata devera ser
feita em complemento a ata parcial, com aincluséo das novas consolidactes e, assim, por conseguinte,
até o encerramento total da assembleia.

Conforme ainteligéncia do paragrafo 2° do aludido artigo, os conddéminos que ja votaram ndo sao
obrigados a comparecer nas assembleias em continuagdo pararatificar os seus votos, umavez gue 0s
mesmos serdo computados e incluidos na ata daguela assembleia.

Todavia, caso 0 conddmino, por qualquer motivo, desgje modificar o seu voto, tera gue comparecer em
uma das assembleias e deixar registrado a sua ateragéo.

Resumidamente: para converter a assembleia em sessdo permanente serd necessario:

— A aprovacdo da maioria dos presentes, caso ndo tenha obtido o quérum especial;

— A assembleia podera ser prorrogada tantas vezes que forem necessarias, todavia, ndo podera haver
lapso temporal entre as assembleias maior do que 60 dias e a mesma devera ser encerrada totalmente no
prazo de 90 dias, contado da data de sua abertura;
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Para tornar uma assembl eia permanente, devera ser fixada a data e a hora da assembleia em continuacéo
eidentificar as deliberagdes pretendidas, em razéo da ndo obtencdo do quérum especial;

— Os conddminos presentes na assemblela deverdo ser expressamente convocados naguel e ato, e,, 0s
conddminos ausentes deverdo ser convocados naforma previstanale (por cautela, sugerimos que todos
0s conddminos sejam convocados na forma prevista na convencéo);

— Para cada assembleia devera ser lavrada ata parcial com as questdes tratadas e deliberadas até aquele
momento, e as referidas atas deverdo ser feitas sempre em complemento com a ata anterior, devendo ser
enviadas para os condominos na forma prevista na convencao condominial;

— O conddmino que ja votou ndo é obrigado a participar das assembleias em continuacdo, a ndo ser que
desge alterar o0 seu voto.

Assembleias virtuais ou hibridas (artigo 1.354-A)
Conforme mencionado acima, as restrigdes concernentes a pandemia aceleraram o processo referente a
realizac&o das assembleias virtuais ou hibridas, ainda que em caréter emergencial temporario.

Com o artigo 1.354-A do Cadigo Civil, agora, os condominios possuem a possi bilidade/faculdade de
realizarem as assembleias de modo virtual ou hibrido, desde que ndo sejam tais formas vedadas pela
convencao condominial.

Frisa-se que o legislador concedeu uma faculdade aos condominios, ou sgja, as assembleias virtuais ou
hibridas ndo sdo obrigatérias mas, sim, facultativas, desde que ndo sgjam vedadas pela convencédo
condominial e que as regras sejam previamente aprovadas em assembl eia convocada para o referido fim,
conforme veremos adiante.

O caput do referido artigo é claro ao mencionar que a convocacao, arealizacao e a deliberacéo de
gualquer assembleia poder&o ocorrer de forma eletronica.

De acordo com o referido artigo, 0 condominio ndo sd podera fazer a assembleia virtual, como, também,
podera convocar conddminos para a assembleia de forma eletronica, como e-mail, por exemplo.

A convocagdo por meio eletrénico gerard uma grande economia para o condominio e trara mais
agilidade e facilidade para a convocagéo das assembleias. Contudo, também, trara alguns riscos e
insegurancas para 0 processo.

Todavia, €importante ressaltar, tais procedimentos por meios el etrdnicos so serdo permitidos se a
convencao condominial ndo proibatais possibilidades.

Como € um assunto novo, dificilmente um condominio tera este assunto em sua convencéo. No entanto,
antes de praticar qualquer ato, deve-se analisar a convencdo condominial com cautela.

Oinciso I, do artigo 1.345-A, é claro ao mencionar que "l —tal possibilidade ndo segja vedada na
convencao de condominio"”, ou sgja, 0s procedimentos el etrdnicos sd ndo serdo aceitos se a convencao
vedar.
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Se a convencao for omissa, neste momento, ao N0Sso sentir, entendemos que os procedimentos
referentes as assembl eias poder&o ocorrer de forma eletronica.

Superada essa questdo concernente a proibicdo e omissdo, salienta-se que embora a assembleia sgja
virtual ou hibrida, devera ser assegurado o direito avoz e ao voto de todos os participantes, sgjam eles
virtuals ou presenciais.

Para convocar a assembleia virtual ou hibrida, o condominio devera confeccionar o edital respeitando as
regras estipuladas em sua convencao, como, por exemplo, prazo de convocacdo, e, em complemento,
devera constar no edital as instrucdes sobre 0 acesso, realizacdo, manifestacdo, formade
representacéo/entrega e validacdo de procuragéo, forma de coleta de votos e eventuai s instrucdes sobre o
sistema que serd utilizado, bem como os preceitos de funcionamento e de encerramento da assembleia.

Todos os votos deverdo ser devidamente computados, sejam eles virtuais ou presenciais, no caso de
assembleia hibrida, e a sua divulgacéo devera constar na ata da assembleia, que podera ser eletronica.

Como a ata poderda ser eletrénica, bem como a convocagdo, obviamente, os documentos pertinentes a
ordem do dia poderéo ser disponibilizados de forma eletrénica.

Os condominios, em absoluto, ndo poderdo ser responsabilizados por problemas decorrentes dos
aparelhos de informética e/ou da conexao ainternet dos condéminos ou de seus representantes legais,
nem por qualquer outra situacdo que esteja fora de seu controle.

O paragrafo 5° do artigo 1.354-A informa que as normas referentes as assembl eias virtuais poder&o ser
previstas no regimento interno do condominio e aprovadas mediante quérum de metade mais um dos
presentes (maioria simples), na assembleia que foi convocada para areferida finalidade.

O referido paragrafo menciona que as regras poderdo constar no regimento interno, ou sgja, € uma
faculdade, e ndo uma obrigatoriedade.

I sso é importante mencionar, tendo em vista que apés aLe 10.931/04, o quérum para modificacéo do
regimento interno deixou de ser fixado pelo Cédigo Civil e passou a ser estipulado pela convencéo
condominial. Entretanto, existem diversas convencgdes que preveem que o quérum para modificar o R.I.
seriade 2/3.

Caso isso ocorra no seu condominio, ndo mude o R.1. na hipétese de ter dificuldade de obter o referido
quérum. Delibere a quest&o e coloque as regras na ata da assembleia que foi convocada especialmente
para o referido assunto, uma vez que o paragrafo 1°, do artigo 24° dalei 4591/64 é taxativo ao afirmar
gue "as decisdes da assembleia, tomadas, em cada caso, pelo quérum que a Convencéao fixar, obrigam
todos os condéminos”.

Em complemento ao parégrafo transcrito acima, ndo € dispendioso ressaltar que o sindico é obrigado a
cumprir as determinagdes das assembleias, conformeinciso 1V do artigo 1.348 do CC.
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Por fim, conforme mencionado no inicio, o presente estudo ndo se debruca nas divergéncias e pontos
polémicos danova Lei, ele se destinou, apenas, para passar 0s esclarecimentos iniciais sobre o assunto e
nortear os condominios e conddéminos sobre as mudancas.
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