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ASSEMBLE
VIRTUAS

Conheca os procedimentos necessarios para a
realizacao de assembleias virtuais em condominios.
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A pandemia da COVID-19 mudou as relacoes pessoais
e profissionais de todo o mundo. 0 momento exige
modernizacao e quebra de paradigmas, e a tecnologia
é grande aliada nesse processo. Neste guia, orientamos
como os condominios podem adotar as assembleias
virtuais e, desta forma, manter a dinamica das decisoes
e sustentabilidade do edificio com seguranca e com a
garantia da validade das decisoes das assembleias.

JOSE ROBERTO GRAICHE JUNIOR
PRESIDENTE DA AABIC

&y ABADiI

No mercado condominial, ainda faltam informacoes e
padronizacao para a adocao de assembleias virtuais.
Por isso, nossa proposta é apresentar, neste guia,
0s principais critérios técnicos para a utilizacao de
ferramentas adequadas a realizagao das assembleias
virtuais e, assim, garantir a continuidade das atividades
condominiais.

RAFAEL THOME
PRESIDENTE DA ABADI




IMPLEMENTACAOQ
DA ASSEMBLEIA

Para arealizagao de assembleias condominiais de maneira virtual, e fundamental que esta acao
esteja descrita na Convengao do Condominio, conforme determinagao dos artigos 1.334, inciso
lll, e 1.350, do Cadigo Civil. Sem a devida alteracao no estatuto, a realizagao de assembleias
virtuais pode gerar a invalidade das decisoes tomadas durante a reuniao, gerando, assim,
inseguranca juridica para o condominio.

Outra questao que deve ser observada é a disponibilidade de recursos tecnoldgicos para a
realizacao da assembleia virtual. Caso um condomino alegue que nao participou da reuniao
por este motivo, o condominio podera enfrentar problemas judiciais, pois a participacao e o
voto sao direitos garantidos no inciso Il do artigo 1.335 do Cadigo Civil.

¥ DICA: e necessaria a atualizacao da Convengao condominial com a previsao para a realizagao
de assembleias por meio virtual. E indicado que se preveja a aprovacao superveniente de um
regulamento especifico, sem a necessidade de quérum qualificado, ou até mesmo, se for o
caso, dentro do regulamento interno do condominio, contendo o disciplinamento de todas as
etapas da sua realizacao, desde a definicao das normas de manejo, utilizacao e escolha das
ferramentas que melhor atendam as necessidades do condominio, até a forma de manifestacao
do condomino e a aprovagao de mudancas.

"No entendimento atual, ha necessidade de mudanca da Convencao condominial, mas esta obrigatoriedade
pode ser alterada de acordo com a evolugao do mercado imobiliario.




IDENTIFICACAO ////////

DOS CONDOMINOS

Na realizacao de assembleias virtuais & muito importante a utilizacao da plataforma correta,
pois € por meio desta ferramenta que a seguranca das decisoes tomadas durante a reuniao
sera validada.

A plataforma escolhida devera garantir a seguranca administrativa, digital e juridica necessaria
ao condominio acerca da identificacao dos condominos habilitados a participar e votar na
assembleia, ou seja, 0s condominos quites com as obrigacoes condominiais. Para aidentificagao
dos condominos, devera ser observado o que determina o ICP-Brasil (Instituto Nacional de
Tecnologia da Informacao), de acordo com a MP 2.200-2/2001, considerando os meios de
identificacao ali descritos.

¥ DICA: e fundamental disponibilizar logins e senhas aos condominos previamente a realizagao
da assembleia virtual, por um periodo limitado de tempo e com antecedéncia suficiente para a
validacao dos dados, a fim de que a administragao do condominio possa, por exemplo, analisar
questoes como eventual inadimpléncia, validade das procuragoes etc. Essas regras deverao
estar disciplinadas no regulamento interno proposto.

*Em caso de assembleias hibridas, ou seja, aquelas em que ha manifestacao presencial e virtual no mesmo
ato, o regulamento deve prever, para aquelas pessoas que preferirem comparecer fisicamente, a viabilizagao
de listas de presenca fisica, as quais deverao ser anexadas em livro praprio junto com o relatdrio de presenca
digital. Nesses casos, o presidente da assembleia e o controller (ver pagina 8) deverao estar presentes
fisicamente no local, evitando, assim, a nulidade do ato.




VOTAGAO DAS
DELIBERAGOES

A votacao de determinada medida € um direito de todo condomino quite com suas obrigacoes
condominiais, conforme previsto no Codigo Civil. Seus direitos, no entanto, nao se restringem
ao ato de votar, ja que os condominos tambhém tém o direito de opinar, participar e apresentar
argumentos para reflexao quando da votacao por parte dos demais presentes.

Por este motivo, a votagcao dos temas apresentados na reuniao deve ocorrer somente apds os
debates. Permitir que a votacao seja realizada antes de iniciada a deliberacao pode acarretar
eventual nulidade do ato, ou que este direito nao seja exercido em sua plenitude.

¥ DICA: a votagao deve ocorrer somente apds a abertura da assembleia, de acordo com o que
determinar o edital de convocacao e o Codigo Civil. Alguns temas sao sensiveis e suscetiveis
a influéncia dos demais condominos, o que favorece a tomada de decisoes mais coerentes e
que persigam o consenso da maior parte dos condominos. Da mesma maneira, vale ressaltar
que votos apos o encerramento da reuniao (assembleias que permanecem abertas) somente
podem ser considerados se houver previsao dessa modalidade no regulamento.

o regulamento das assembleias deve prever, alem dos pontos acima expostos,
tempo para a votacao, discussao ou debate de cada item da pauta do edital de convocacao,
para fins de controle de manifestacao temporal, além de encerramento das deliberagoes de
cada tema proposto na ordem do dia.




CONVOCACAO
DA ASSEMBLEIA

De acordo com o artigo 1.352 do Cadigo Civil, a realizagao de uma assembleia pode ocorrer
se todos os condominos forem devidamente convocados. 0 mesmo principio é aplicado
para assembleias realizadas em ambiente virtual.

Desta forma, o condominio devera realizar a convocagao da maneira tradicional, sempre
respeitando o que determina a convencgao, sob pena de nulidade das deliberacoes. No
caso das assembleias virtuais, os meios digitais de comunicacao deverao ser utilizados em
paralelo aos meios tradicionais.

¥ DICA: nas assembleias virtuais, o edital de convocagao devera ser abrangente em seu
teor e informar, de forma resumida, todo o procedimento que o condomino devera sequir
para participar do ato. 0 edital de convocacao deve conter, com base no regulamento que
disciplina a realizacao do ato, regras padroes, como, por exemplo, prazo para habilitagao,
ordem de inscricao para participacao nas deliberagoes, entre outras diretrizes, todas com
o objetivo de conferir organizacao e transparéncia as assembleias.
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SOFTWARE DA
PLATAFORMA

Apesar de nao haver a obrigatoriedade de eleicao de um presidente e de um secretario para
a realizacao de uma assembleia prevista em lei e na maioria das Convencoes condominiais,
é comum encontrar estas figuras nas assembleias condominiais. Sao essas pessoas as
responsaveis por conduzir a reuniao e redigir a ata.

Nas reunioes virtuais, as fungoes de presidente e secretario tém grande importancia. Qualquer
condomino quite com suas obrigacoes condominiais pode ocupar esses cargos, sendo dever
do condominio se certificar se o titular desse direito possui plenas condicoes de utilizacao da
ferramenta digital/tecnoldgica, sob pena de, por questoes formais, limitar o seu exercicio.

0 condominio tem ainda a obrigacao de fornecer auxilio aqueles conddminos que nao possuam
capacidade para o manuseio de equipamentos que os habilitem a participacao digital.

A ferramenta ou aplicativo que sera utilizado para a realizagao das assembleias deve garantir
a todos os condominos o direito e a oportunidade de participar, de se manifestar e de votar,
sob pena de invalidacao do ato.

¥ DICA: a plataforma escolhida deve ter mecanismos de configuracao que permitam que a
liturgia da assembleia possa ser respeitada, isto €, na hipatese de a indicacao do presidente
ser objeto de escolha do sindico ou de elei¢ao pela assembleia dos condominos, por exemplo,
somente sera iniciada a deliberacao das pautas do edital de convocagao apds o cumprimento
desse ato. 0 mesmo dar-se-a no que tange a escolha do secretario da assembleia.
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CONTROLLER
OU COORDENADOR
DIGITAL

As assembleias condominiais devem sequir todas as regras previstas no seu regulamento,
destaforma, eimportante verificar seu quorum, os votos, aordem das deliberacoes e os pedidos
de manifestacao, entre outros itens. No caso das assembleias presenciais, o presidente e
o secretario podem desempenhar estas atividades, mas, nas assembleias virtuais, faz-se
necessaria a presenca de uma pessoa que entenda da plataforma utilizada e de tecnologia,
e essa figura é chamada de controller ou coordenador digital.

Essapessoa podera auxiliar o presidente da assembleia na contagem dos votos da reuniao bem
como controlar a conducao e fluxo dos trabalhos, permitindo que os condominos se dediquem
exclusivamente ao exercicio do seu direito de votar e de tomar parte das deliberacoes.

o ideal e que o controller ou coordenador digital seja um representante da
administradora. Ele devera ter papel eminentemente operacional em auxilio ao presidente
da assembleia, de modo a viabilizar e controlar os trabalhos da ordem do dia, hem como
verificar a viabilidade técnica das decisoes com base nos requisitos formais e legais.
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ASSEMBLEIAS
HIBRIDAS

A maior parte dos condominios brasileiros realizam suas assembleias de forma presencial.
Com a pandemia da COVID-19 e a necessidade de isolamento social, a solucao foi realizar as
reunioes em um ambiente virtual. Ha locais, no entanto, que implantaram a novidade e mantiveram
a assembleia tradicional, adotando, desta forma, a categoria de assembleias hibridas.

Para os condominios que nuncarealizaram assembleias virtuais, esta categoria € a mais recomendada,
pois mantém a harmonia entre os conceitos tradicionais e modernos, agradando a todos os condominos
e permitindo a continuidade do equilibrio no local.

¥ DICA: a adesao de forma integral de assembleias virtuais deve ocorrer apenas em condominios
que possuam adesao unanime dos condominos. De maneira geral, recomenda-se a realizagao da
assembleia que permita tanto a participacao presencial quanto a participacao adistancia do condomino
por meio virtual, mediante a observacao de todos os critérios elencados neste documento.
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>>>>> 5 PASSOS PARA O SUCESSO DA ASSEMBLEIA
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A RAPID

ATUALIZE A CONVENCAO
CONDOMINIAL PARA

\'L 7/ AREALZAGAO D

ASSEMBLEIAS VIRTUAIS.

PARA ASSEGURAR ORGANIZACAO
E TRANSPARENCIA, CONTE

COM O PRESIDENTEE O
SECRETARIO DA ASSEMBLEIA
BEM COMO O CONTROLLER.

OPTE PELA
UTILIZACAO DE
ASSEMBLEIAS
HIBRIDAS.
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NOS ENCONTROS VIRTUAIS,
ESCOLHA UMA PLATAFORMA
PRATICA E QUE GARANTA A
SEGURANCA DA ASSEMBLEIA,
COMO A IDENTIFICACAO DOS
CONDOMINOS.

GARANTA A ACESSIBILIDADE DE
TODOS 0S CONDOMINOS AS REUNIOES
VIRTUAIS, ORIENTANDO AS PESSOAS
QUE TEM POUCA FAMILIARIDADE

COM A TECNOLOGIA.
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