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A discussao sobre a possibilidade juridica de realizacao de assembleias
virtuais de condominios certamente nao teve inicio com a pandemia de COVID-19. Muito
embora seja ela tao antiga quanto a tecnologia que a viabiliza, seus fundamentos nunca
galgaram for¢a bastante para romper com o ja consolidado costume de assembleias
presenciais, realizadas usualmente nos saldes de festas, com vizinhos debatendo “olho a
olho” suas opinides.

Nem mesmo o notorio esvaziamento dessas reunides que contam, a cada dia,
com a participa¢ao de um percentual menor de condominos, foi capaz de motivar uma
reflexdo mais séria acerca de alternativas ao sistema vigente. A baixa participagao foi
facilmente atribuida a falta de interesse dos condominos ou ao fato de que a vida moderna
¢ demasiado corrida, impossibilitando uma participagdo mais ampla. Houve uma
conformacao geral com esses argumentos, que hoje justificam a tomada de sérias decisdes
por uma minoria, sem levantar quaisquer tipos de questionamentos.

Andavam as coisas nesse passo quando, no inicio de 2020, o mundo foi
surpreendido por uma pandemia, declarando a Organizagao Mundial de Saude (OMS),
em 30/01/2020, estado de emergéncia em saude publica de importancia internacional em
decorréncia do novo coronavirus (COVID-19). No Brasil, tal situagao foi reconhecida
internamente pela Lei Federal n® 13.979/2020, de 06/02/2020 e pela Portaria n°
188/GM/MS, de 04/02/2020, que declararam Emergéncia em Saide Publica de
Importancia Nacional (ESPIN).

A partir de entdo passou-se a adotar, por recomendacao dos organismos de
saude, mas também por for¢a de lei, medidas de distanciamento social que visam o
combate a proliferacao da doenca. Como consequéncia da vedacao a aglomeragao de
pessoas, em 10/06/2020 foi promulgada a Lei n° 14010/2020, que, dispondo sobre o
Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relagdes juridicas de Direito Privado
(RJET) no periodo da pandemia do coronavirus (Covid-19), e considerando a politica
publica de distanciamento, estabeleceu em seu art. 12! a possibilidade de realizacdo das

chamadas assembleias virtuais até seu prazo previsto de vigéncia, isto €, 30/10/2020.

U Art. 12. A assembleia condominial, inclusive para os fins dos arts. 1.349 e 1.350 do Cddigo
Civil, e a respectiva votagdo poderdo ocorrer, em carater emergencial, até 30 de outubro de 2020,



A par disso, a comunidade condominial foi apresentada a alguns sistemas
virtuais de realizacao de assembleia, como zoom meeting, google meet e outros, que
possibilitaram que os condominos pudessem participar facilmente das reunides do
condominio onde quer que estivessem, por meio de plataformas telematicas que
asseguram a manifestacao imediata da vontade, com transmissao automatica e simultanea
de som e imagem.

Diante da demanda imediata, softwares e aplicativos existentes no mercado
tornaram-se conhecidos e foram aprimorados para atender aos usuarios incipientes,
especializando-se e tornando-se cada vez mais intuitivos, de forma a ser facilmente
utilizados até por quem nado € expert nos meios tecnologicos. A facilidade de sua
utilizacdo e grande adesdo por parte de condominos trouxeram uma quebra de
paradigmas, a medida que possibilitaram que proprietarios nao residentes nos
condominios e outros “desinteressados” comecassem a participar do conforto de seus
lares, agora em um ambiente liberto de agressoes, falatorios inoportunos, conversas
paralelas e outras praticas poluidoras, que comumente atrapalhavam o desenvolvimento
dos trabalhos.

Ocorre que, em razao da impossibilidade de controle e de previsibilidade por
parte do legislador, o prazo por ele inicialmente previsto (isto é, 30 de outubro de 2020)
mostrou-se insuficiente. Claro € que, quando da elaboragao da lei, nao se poderia prever
que, transcorrido um ano, as coisas ainda nao haveriam melhorado e as medidas restritivas
nao apenas nao teriam ainda sido amenizadas, como novas normas seriam, em diversas
oportunidades, criadas, gerando ainda mais restrigdes.

Ultrapassado o periodo de vigéncia da lei, duvidas surgiram acerca da
possibilidade de continuar realizando assembleias virtuais, ja que, a rigor, nao haveria
mais fundamento juridico para fazé-lo. Trata-se de tema que exige séria investigagao, nao
se podendo deixar margem para o questionamento da validade das assembleias realizadas
nesse meio tempo, nem se podendo, tampouco, colocar em risco a seguranca e satde dos
condominos ou congelar a tomada de decisdes em condominios enquanto a doenga ainda
estiver produzindo vitimas.

Para alguns, inexistindo direito sem norma, vencido o prazo, nao ha o que se
discutir: simplesmente, ndo é mais possivel realizar assembleias virtuais. Entretanto,

mesmo para os amantes da teoria pura do direito de Hans Kelsen, ha fontes normativas

por meios virtuais, caso em que a manifestacdo de vontade de cada condémino sera equiparada,
para todos os efeitos juridicos, a sua assinatura presencial.



que justificam e legitimam a continuidade de referidas assembleias, sem necessidade de
juizos axiologicos para fins de construir uma estrutura normativa que confira legalidade
a essa forma de realizagio das reunides.

A criagao de uma norma decorre da observagao do estado das coisas, da
realidade dos fatos, e se fixa sobre bases objetivas. A promulgacao da Lei federal n°
14010/20 se fundamentou em uma situacao de fato: a pandemia do COVID/19 e a
orientagao de que fossem adotadas politicas publicas de determinagao de distanciamento
social.

Ocorre que, extinto o prazo de vigéncia da lei, a pandemia ndo apenas
subsiste, mas da demonstragoes de agravamento, resultando em um quadro de aparente
lacuna normativa e necessidade de conjugacao da continuidade de tomada de decisdes
coletivas, com os direitos a saude, vida e de participagao.

Sem embargo, o art. 1335, III, do Codigo Civil estabelece que sao direitos do
condomino: III - votar nas deliberagdes da assembleia e delas participar, estando quite. O
direito de participar significa direito de influenciar na tomada de decisdes, seja no
computo do seu proprio voto, seja na possibilidade de fazer com que, sendo ouvido,
modifique o entendimento dos demais presentes ou mesmo reveja seu posicionamento
apos ouvir o ponto de vista de terceiro. A garantia de participacao é pedra fundamental
que legitima as decisdes tomadas pelo 6rgao colegiado.

Nao se pode exigir que aquele que, abalizado por orientagdes de saude
publica, esteja evitando conglomerados de pessoas, seja excluido do processo de
participagao das decisdes que criam obrigacdes diretas sobre seu patrimonio, quando ha
mecanismos eficazes que possibilitam sua participagao.

O que fundamenta a legitima continuidade das assembleias virtuais € o direito
de participagao (art. 1335, III, do codigo civil) aliado a existéncia da pandemia. Dessa
forma, considerando que a situa¢do da saude publica no Brasil permanece critica,
percebe-se que o fundamento objetivo para a publicacao da Lei 14010/20 ainda existe.

Os bens juridicos envolvidos (saude e vida) gozam de prote¢ao, devendo ser
conjugado com o direito de participar da auto-regulamentagao do condominio. A forma é
apenas um instrumento e nao uma finalidade em si, de modo a justificar sua prevaléncia
sobre os bens que visa tutelar.

Referido posicionamento teve seu reconhecimento no processo n. 1009294-
24.2021.8.26.0002, em tramitagao perante a 7° Vara Civel de Sao Paulo, Foro Regional
II - Santo Amaro, datada de 24 de fevereiro de 2021 e da lavra da Juiza Claudia Carneiro

Calbucci Renaux:



Em que pese a Convencdo Condominial ndo prever a possibilidade de
realizacdo de assembleia virtual e o prazo fixado na Lei n° 14.010/20 ja haver
decorrido, tem-se que o pedido formulado pela requerente deve ser acolhido.

O agravamento do quadro da pandemia justifica a realizacdo da
assembleia ordindria, de natureza obrigatdria, na forma virtual para protecdo e
seguranc¢a dos participantes.

A parte autora comprovou a necessidade da realizacdo da assembleia
condominial e a impossibilidade de que seja realizada de forma presencial, tendo em
vista o aumento do numero de casos de contaminados pelo Covid-19.

A realizacdo da assembleia de forma presencial contraria as diretrizes
governamentais para combate a disseminagao da pandemia.

A medida pleiteada, além de cumprir as diretrizes governamentais,
atende ao interesse publico de garantir a saude dos condominos e demais prestadores
que participardo de referida assembleia. Tem-se que a Lei n° 14010/20, que dispde
sobre o “Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relagdes juridicas de Direito
Privado (RJET)", previu a autorizag@o para a realizacdo assembleias virtuais até 30
de outubro de 2020.

Contudo, o legislador ndo previu a possibilidade de que a pandemia
pudesse se prolongar por tanto tempo, de modo que cabivel a interposi¢do do pedido
para a concessao de alvara (autorizacao).

Posto isso, presentes os requisitos legais, DEFIRO o pedido e concedo
a tutela de urgéncia para autorizar a requerente a convocar e realizar a assembleia
condominial, de forma virtual, no préximo dia 15 de margo de 2021, observando-se
as condicdes técnicas para que se promova a assembleia virtual, além dos demais
requisitos previstos em Lei e na Convengao.

Superada a discussao sobre a possibilidade de se dar continuidade as
assembleias virtuais atualmente, em um contexto que continua sendo de pandemia de
COVID-19, pode-se avancar no debate, de forma a refletir se, depois de mais de um ano
utilizando plataformas digitais para realizagao de assembleias, acabando a pandemia, fara
sentido o retorno a obrigatoriedade da forma antiga?

Primeiramente, devemos trazer a lume o principio da legalidade no ambito do
direito privado, que encontra previsao no art. 5°, II, da Constitui¢ao Federal, segundo o
qual ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa senao em virtude de
lei.

Por sua vez, o art. 107 do Cddigo Civil® traz a previsio do principio da
liberdade das formas, segundo o qual todos os atos e negdcios juridicos da esfera privada
poderao ser realizados sem observar forma determinada, salvo quando a lei

expressamente o exigir.

2 Art. 107. A validade da declaracdo de vontade ndo dependera de forma especial, sendo quando
a lei expressamente a exigir.



Nao ha lei que determine que as assembleias devam ser realizadas em um
mesmo espago fisico e ndo possam ser realizadas de forma virtual, ou seja, temos aqui
uma forma ndo defesa em lei (art. 104, III ¢/c 185 do Codigo Civil). Com efeito, uma lei
que venha aprovar a realizagao destas ultimas nao surgira como novidade modificativa
do ordenamento juridico em vigor, apenas encerrara o assunto e pora um fim a
controveérsia.

Ainda, ndao podemos esquecer das disposi¢des previstas nos art. 4° da lei de

introdugao ao codigo civil brasileiro, que traz a seguinte redagao:

Art. 4° Quando a lei for omissa, o juiz decidira o caso de acordo com a analogia, os
costumes e os principios gerais de direito.

Sobre o aspecto ideal, o ordenamento juridico sempre apresentara lacunas,
especialmente quando o direito se vé obrigado a acompanhar novos modelos
tecnologicos. Sendo, ainda, impossivel tutelar todas as situagdes existentes, cabe ao juiz,
diante do caso concreto, fazer uso da analogia, costumes e principios gerais do direito.

Quanto a analogia, é possivel a aplicacdo do disposto no art. 1080 — A* do
Codigo Civil, no capitulo que trata das sociedades limitadas, que prevé a possibilidade de
0 socio participar e votar a distancia em reunidao ou em assembleia, podendo essa ser
realizada de forma digital.

Ha quem sustente que o termo “presentes” previsto nos artigos 1352% e 1353°
do Codigo Civil identifica a necessidade dos condominos se fazerem reunidos em um
mesmo espaco fisico. Primeiramente, nao podemos olvidar que a redagao do dispositivo
em comento resulta da tramita¢ao de um projeto de lei que durou 27 anos no congresso,

culminando com a publicagio da lei em 2002, repetindo o mesmo termo® utilizado pelo

3 Art. 1.080-A. O sicio podera participar e votar a distdncia em reunido ou em assembleia, nos
termos do regulamento do 6rgdo competente do Poder Executivo federal. (Incluido pela Lei n°
14.030, de 2020)

Paragrafo unico. A reunido ou a assembleia podera ser realizada de forma digital, respeitados os
direitos legalmente previstos de participagdo e de manifestacdo dos sécios e os demais requisitos
regulamentares. (Incluido pela Lei n° 14.030, de 2020)

4 Art. 1.352 Salvo quando exigido quorum especial, as delibera¢des da assembleia serdo tomadas,
em primeira convocag¢do, por maioria de votos dos condéminos presentes que representem pelo
menos metade das fracdes ideais.

3 Art. 1.353. Em segunda convocagdo, a assembléia podera deliberar por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exigido quorum especial.

® Art. 24. Havera, anualmente, uma assembléia geral ordinaria dos condéminos, convocada pelo
sindico na forma prevista na Convencéao, a qual compete, além das demais matérias inscritas na
ordem do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as despesas de condominio,



legislador de 1964 quando da promulgacdao do Decreto-lei 4591/64, época em que
inexistiam os sistemas virtuais que estdo hoje a disposi¢ao no mercado, sendo, portanto,
do desconhecimento do legislador.

Ocorre que o adjetivo “presentes” faz a indicacao de que a votagao deva ser
realizada em um mesmo espaco de tempo, nao se admitindo voto antecipado ou postumo,
como ja pacificado pela jurisprudéncia, nenhuma relacao tendo com a presenga em espago
fisico. O objetivo da norma ¢é tutelar o conteudo das decisdes, determinando que sejam
previamente submetidas a debate/participacdao concomitante envolvendo os condominos.

A reunido presencial decorre do desconhecimento de modelos alternativos e
do costume, e nao por imperativo legal.

Ausente lei proibitiva, resta analisar a existéncia de eventual vedacao desta
modalidade na convencao do condominio. Inexistente, nao ha razao alguma para se deixar
de adotar tal modalidade de assembleia.

Em nome da segurancga juridica, sustentam alguns que se faz necessario
incluir na conveng¢ao do condominio a previsao de realizacao de assembleias por meios
virtuais, nao podendo ser realizada por meio de um ato administrativo do sindico.

Entretanto, a legislagao civil nada diz a respeito de tal necessidade. O art.
1.334 estabelece que “Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a convencao determinara: III - a competéncia das
assembleias, forma de sua convocagao e quorum exigido para as deliberagdes.” Nao ha
exigéncia de previsao desta ou daquela modalidade de reunido, de forma que podemos
concluir que se a conven¢ao nao proibe a realizagao de assembleias virtuais, ela permite.

Nao se pode confundir seguranca juridica com certeza estatica que leva a uma
fossilizacao de interpretagdes normativas, cuja ilacao decorre de um “sempre foi feito
assim, entdo essa deva ser a unica forma correta”. A certeza da seguranca juridica esta
intimamente relacionada ao inciso XXXVI do artigo 5° da Constitui¢ao da Republica
Federativa do Brasil, que determina que “a lei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato
juridico perfeito e a coisa julgada”.

Para Migue Reale Junior “certeza e seguran¢a formam uma ‘diade’
inseparavel”, pois:

[...] se é verdade que quanto mais o direito se torna certo, mais gera

.

condi¢des de seguranca, também € necessario nao esquecer que a

certeza estatica e definitiva acabaria por destruir a formulacdo de novas

compreendendo as de conservacdo da edificacdo ou conjunto de edifica¢des, manutencio de seus
servigos e correlatas.



solucdes mais adequadas a vida, e essa impossibilidade de inovar
acabaria gerando a revolta e a inseguranca. Chego mesmo a dizer que
uma seguranca absolutamente certa seria uma razao de inseguranga,
visto ser conatural ao homem — unico ente dotado de liberdade e de

poder de sintese — o impulso para a mudanca e a perfectibilidade, o que
Camus, sob outro angulo, denomina “espirito de revolta”.’

Assim, temos que a seguranga juridica nao decorre simplesmente da criagao
de novas normas positivas, sejam estatais, sejam internas aos condominios, mas também
da interpretagdo daquelas ja existentes, no sentido de conferir a todos aqueles que
possuem um direito tutelado pelo estado, uma certeza de que este direito sera realmente
resguardado. Aqui tem cabimento o disposto no art. 5° da lei de introducao ao codigo

civil brasileiro:

Art. 52 Na aplicagdo da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela se dirige e as
exigéncias do bem comum.

O direito de participacao preconizado no art. 1335, III, do Codigo Civil deve
efetivamente ser garantido a todos os condominos - aqueles que residem em outros
estados ou paises, aos acamados, enfermos, deficientes fisicos, aos viajantes, aos idosos,
aos que possuem alguma dificuldade de locomocao, aos que estao em transito ou em seu
local de trabalho, aos pais que ndo podem deixar seus filhos pequenos em sua residéncia
sozinhos — e a melhor opcao para que isso aconteca € por meio da universaliza¢ao do
ambiente de realiza¢ao das reunides, que se da com a adogao do método virtual.

Atentos a realidade da vida, raros sao os condominios que possuem estrutura
fisica (espaco) para a realizacao de assembleias fisico-presenciais, sendo essas realizadas
em sua esmagadora maioria em saldes de festas com espago reduzido, incapazes de
absorver a totalidade dos condominos existentes naquele condominio.

A visdo moderna do direito clama pelo atendimento a principios
constitucionais, dentre eles o da isonomia ou igualdade previsto no art. 5 da CF/88, que
pressupde que as pessoas colocadas em situacdes diferentes sejam tratadas de forma
desigual. Na li¢do de Nelson Nery Junior®: “Dar tratamento isondmico as partes significa
tratar igualmente os iguais e desigualmente os desiguais, na exata medida de suas
desigualdades”. Em complemento, também podemos citar o principio da solidariedade,
previsto no art. 3, I da Constituicao Federal, sendo esse concretizado quando o homem

toma consciéncia da interdependéncia que ha entre ele e seus semelhantes, e de que o

"REALE, Miguel. Teoria tridimensional do direito, p. 87.
$ NERY JUNIOR, Nelson. Teoria geral dos recursos. 7* ed., Sdo Paulo: RT, 2014.



problema suportado por um dos condominos deve ser visto como um problema de toda a
coletividade.

E fato incontestdvel que ndo é possivel para muitos se fazerem presentes em
uma reuniao presencial, em um mesmo espaco fisico que por si impede a participagao de
todos os condominos, o que demanda a ado¢ao de sistema alternativo que universalize o
acesso e garanta a todos, de forma real e concreta, o direito de participagao.

E inegdvel que o novo sistema conquistou legitimidade perante os
condominos, o que resultou em aumento consideravel do niimero de participantes nas
assembleias, que parecem confiantes na idoneidade e seguranca que o sistema oferece.

Entretanto, para que nao pairem duvidas sobre a possibilidade de se adotar
permanentemente tal modalidade, pode-se decidir por essa observando as disposigdes
previstas no art. 1352 e 1353 do Cddigo Civil, mediante aprovacao em assembleia, sem
a necessidade de quorum qualificado e alterag¢ao da conven¢ao do condominio.

Ha quem sustente que as assembleias virtuais nao trazem a mesma
seguranca que as assembleias presenciais, mais especificamente no que concerne a
identificacao dos presentes, apuracao de votos e averiguacao de documentos.

Entretanto, a seguranca das assembleias em ambientes fisicos nao é superior
a das assembleias virtuais. Que presidente de mesa solicita a todos os presentes a
apresentacao de certidao de matricula e documentos de identificagao pessoal para fins de
averiguar a condi¢do de condomino daquele que se faz presente para participar e votar?
Via de regra, a fiscalizagao ¢ bastante superficial.

Por outro lado, existem sim mecanismos tecnologicos que possibilitam
conferir seguranca na identificacdo daqueles que comparecem nos ambientes virtuais e
votam na qualidade de condominos ou mesmo procuradores. Administradoras de
condominios, ja adaptadas ao novo modelo, encaminham login e senha para os e-mails
cadastrados dos proprietarios, personalizando o acesso ao ambiente virtual.

Atentos a 1ss0, 0s cartorios de registro de titulos e documentos tem promovido
sem embaraco o registro das atas de assembleias virtuais, mesmo apos o periodo de
vigéncia da le1 14010/20, o que tem conferido maior seguranga juridica ao ato.

Por todo exposto, temos que ultrapassado o prazo de vigéncia da lei
14010/2020, continuam validas e legitimas as assembleias realizadas por meios virtuais,
independentemente de nova lei que a preveja, desde que ndo proibidas expressamente
pela convenc¢do do condominio, uma vez que: a) Nao ha na legislacdo determinacao de
realizagdo das assembleias em espagos fisicos, proibindo a utilizacdo das assembleias

virtuais. Temos aqui um ato juridico valido, a teor do disposto nos art. 104 c¢/c 185 do



Codigo Civil; b) A universalizagao da garantia do direito de participa¢dao nas assembleias
(art. 1335, III, do Codigo Civil), exige a ado¢ao de modalidade compativel e a todos
acessivel, o que somente se alcanga através do ambiente virtual; c) A segurancga juridica
prescinde de novas normas, bastando a intepretacao daquelas ja existentes, sendo as
disposi¢des previstas no codigo civil suficientes ao intérprete para concluir pela

legalidade das assembleias virtuais.
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