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Resumo

A proliferagdo de condominios complexos, com enorme diversidade de usos —
apartamentos, conjuntos, lojas, pavilhdes industriais, unidades hoteleiras, shoppings,
etc. , implica a necessidade de rever o instituto da assembleia geral no condominio
edilicio. Ao longo deste artigo, procura-se enfatizar as principais questdes acerca das
assembleias condominiais dos condominios edilicios contemporaneos, colocando
em destaque o interesse coletivo e o poder soberano da assembleia geral; o peso
dos votos assembleares; o local das assembleias, considerando as participages
presenciais e virtuais; as formas de convocagao; os quoruns de instalacdo e
deliberacdo e as nulidades. Estes tdpicos sao todos revistos sob uma perspectiva
atual, considerando as novas formas de comunicagéo e interagao entre condéminaos,

bem como os cuidados a serem adotados na realizagcao de assembleias condominiais.
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Introducao

Com a proliferacao das edificagdes em condominios edilicios, as assembleias
gerais ganham especial relevo. Isto porque, como veremos a seguir, a
assembleia geral é o 6rgdo méximo do condominio, do qual emanam todas as
decisOes que vdo verdadeiramente importar aos proprietdrios das unidades ou
aqueles que la habitam.

Ao longo deste artigo, procuramos atualizar o tema, trazendo a analise deste
instituto para o momento atual, em que a propriedade ndo € vista de forma
isolada e onde o interesse coletivo paira acima dos interesses particulares ou
puramente individuais.

O instituto da assembleia configura-se de suma importancia para aqueles
que de alguma forma lidam com as problematicas de empreendimentos
em condominio ou complexos empresariais, hoteleiros, de turismo, etc.,
implantados em plataformas condominiais. Nosso objetivo sera avaliar os
distintos contornos do instituto diante de novas realidades, com reflexos ja
visiveis nos julgados mais recentes acerca da matéria.

A era digital, na medida que aproxima cada vez mais as pessoas, também
implica em novos desafios, especialmente adequar os institutos juridicos ao
mundo novo que nos atropela. H4, sim, necessidade de romper com o passado,
ingressar no mundo presente, em direcdo ao futuro inexoravel. Convidamos
o leitor a rever o instituto das assembleias em condominios edilicios, com
espirito desprendido e inovador, desafiando a pensar como este importante
encontro democratico de conddéminos, que pode acontecer até mesmo no
mundo virtual, serd daqui para frente.

1. O Poder Soberano da Assembleia Geral

A assembileia geral dos condéminos é o 6rgdo maximo de deliberagdo do
condominio. Por esta razdo, é considerada soberana em suas decisdes, na
medida em que expressa a vontade da maioria. A discussao das ideias e o
confronto de opiniGes permitem que a coletividade exprima sua vontade,
que ndo é a soma das vontades individuais, mas a resultante desta soma de
manifestacbes que assume feicdo prépria. Tamanha é a relevancia do seu
papel no ambito dos condominios edilicios que a prépria lei civil estabelece
in verbis, no seu art. 1.354: “A assembleia ndo podera deliberar se todos os
condéminos ndo forem convocados para a reunido”. De fato, as reunides dos
conddéminos tém como escopo a formagdo da vontade dnica do condominio,
que resulta dos debates e da troca de ideias ocorridas na assembleia.
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No desempenho de suas atribuicdes, a assembleia funciona como
6rgdo deliberativo, quando decide sobre assuntos administrativos e como
poder legislativo, quando dita normas que, juntamente com a convengao
de condominio e o regulamento interno, formam a legislacdo interna do
condominio. No dizer de J. Nascimento Franco, a Assembleia “é considerada
a caixa acustica do condominio, o Unico érgdo competente para coletar e
exprimir a vontade coletiva, donde é impréprio e ineficaz o artificio pelo
qual, as vezes, se procura obter em contatos individuais a manifestacdo dos
conddminos sobre matéria de interesse comum”'.

A assembleia funciona como 6érgao
deliberativo, quandodecide sobreassuntos
administrativos e como poder legislativo,
quando dita normas que, juntamente
com a convencao de condominio e o
regulamento interno, formam a legislacao
interna do condominio.

Mario J. Benderski ressalta que todas as resolugdes de interesse coletivo
devem ser tomadas em assembleia, a qual ndo pode substituir qualquer outra
modalidade de deliberacdo: “A deliberacdo, que deve efetuar-se em reunido,
mediante assembleia dos conddminos, ndao admite equivalente. Por isso, uma
deliberacdo ndo pode resultar de entrevistas parciais e separadas entre os
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conddminos, nem da adesao escrita ou oral, dada por aqueles separadamente”.

Nessa senda, a Terceira Turma do STJ, no julgamento do RESP 1.120.140-
MG, deu énfase ao sentido e alcance da assembleia, manifestando-se
pela ndo admissdo de ratificagdo posterior de quérum ndo alcangado na
assembleia deliberativa: “A Assembleia, na qualidade de 6rgdo deliberativo,
é o palco onde, sob os influxos e argumentos e dos contra-argumentos, pode-
se chegar ao voto que melhor reflita a vontade dos condéminos e, portanto,
ndo é de admitir-se a ratificacdo para completar quérum eventualmente ndo
verificado na sua realizacdo”.

1. FRANCO, Joao Nascimento. Condominio. 52 ed. Sao Paulo: RT, p. 87.

2. BENDERSKI, Mario J. apud FRANCO, Joao Nascimento. Condominio, op. cit., p. 146. (A traducao livre do espanhol
é nossa).

3. STJ, Terceira Turma, Recurso Especial n°® 1.120.140/MG. Relator: Ministro Massami Uyeda. Publicado no DJe em

58

QOLNLILSNI OQ T¥NLV VAILDO3dSH3d VAN

O13]|1P] OILUOPUOT) Op |BIAT) B13|guIsssy



A Assembleia Geral do Condominio Edilicio

UMA PERSPECTIVA ATUAL DO INSTITUTO

Santos Silveiro Advogados TEMAS ATUAIS EM DIREITO IMOBILIARIO 2018

Segundo o doutrinador italiano Peretti Griva, a Assembleia, como 6rgao
hierarquicamente superior, é dotada de poder de comando no exercicio do
qual pode investir-se em atribui¢des de outros 6rgaos do condominio, tais
como o conselho fiscal, as comissdes constituidas para desempenho de
tarefas conjunturais e o préprio sindico. “Além das atribuicdes expressamente
transferidas pela lei, a assembleia, enquanto representante da maioria dos
conddminos, pode, em qualquer momento, pela sua preeminente autoridade,
substituir-se ao administrador na producdo de provimentos gerais ou
particulares relativamente ao uso das coisas comuns. E isso porque, havendo
a possibilidade de estabelecer regulamentos condominiais (...) deve-se
entender poder emitir disposices especiais, de tempo em tempo, atinentes
as matérias que constituem objetos normais dos regulamentos, sendo, no
mais, compreendido o menos™.

Uma vez tomada a decisdo, esta adquire forca cogente
e vai alcancar a todos os condéminos, o préprio sindico,
o conselho fiscal, bem como os demais ocupantes do
edificio a qualquer titulo.

As decisbes tomadas na assembleia, se aprovadas com o quérum
regular, desbordam aos que deram sua aprovacao e vdo alcangar, inclusive,
os conddminos ausentes. Enquanto érgdo deliberativo, as deliberages
assembleares se impdem aos conddéminos que recusaram sua aprovagao,
os quais tém o direito de opor-se ao preceito até o momento da aprovacdo.
Uma vez tomada a decisdo, esta adquire for¢a cogente e vai alcangar a todos
os conddminos, o préprio sindico, o conselho fiscal, bem como os demais
ocupantes do edificio a qualquer titulo.

No entanto, ndo possuirdo validade as decisdes assembleares que alterem
as normas que a convengdo considera inalteraveis, nem as que afrontem
decisbes judiciais. Também serdo inconsistentes as decisdes que ndo
obedecam ao quérum exigido por lei ou pela convengdo de condominio. A
assembleia, no dizer de Arnaldo Rizzardo, “ndo tem a autoridade de poder
absoluto, se adota deliberacdes ilegais”®. Na verdade, ela é soberana na
medida em que decide em conformidade com a lei, com a convencdo e
respeitando o direito dos condéminos.

Também é possivel que o condominio tenha mais de um érgdo assemblear,
como no caso dos condominios de conjuntos de edificios, que na convencgado
condominial estipulemaindependénciapolitico-administrativaentre osdiversos
edificios que o compdem, denominados comumente de subcondominios.

23/10/2009.
4. GRIVA, Peretti apud FRANCO, Jodao Nascimento. Condominio, op. cit., p. 90. (A tradugio livre do italiano é nossa).

5. RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporag@o Imobilidria. 5* ed. Sdo Paulo: Forense, 2017, p. 190.
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Também é possivel que o condominio tenha
mais de um 6rgdo assemblear, como no caso
dos condominios de conjuntos de edificios,
que na convengdao condominial estipulem a
independéncia politico-administrativa entre os
diversos edificios que o compdem, denominados
comumente de subcondominios.

\ > >\\,_l ,
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Nestes empreendimentos determinam-se assembleias especificas para
tratar dos assuntos de interesses de cada um dos subcondominios ou das
alas ou setores do condominio, ressalvada a imperiosa obrigatoriedade do
chamamento da assembleia ordindria do condominio geral para tratar dos
assuntos de interesse de todos os condéminos.

Outrossim, ha condominios setorizados com alto grau de complexidade,
especialmente empreendimentos imobilidrios de cunho empresarial, os
quais estipulam na sua convengdo condominial que os diversos setores
da edificagdo (ou subcondominios) serdao representados na assembleia do
condominio geral pelos sindicos de cada um dos setores (ou subsindicos),
a quem os conddminos delegam poderes para representd-los no evento
assemblear do condominio geral. Nesta hipétese, o poder do sindico de
cada setor do condominio (ou subsindico) na assembleia geral do complexo
sera o de exercer a funcao de mandatario delegado dos condéminos, nos
termos e limites expressos na convencdo condominial.

Evidentemente, tal estruturacao juridica que restringe a participacao
direta dos condéminos na assembleia geral do complexo, estd a priori
em desconexdo com o art. 1.335, I, do CCB®, bem como dos principios
democraticos assegurados constitucionalmente. Por tal razdo, ndo nos
parece uma estrutura juridica apropriada sendo para casos especiais, nos
quais existam premissas objetivas que deem sustentagdo ao modelo narrado.

Um exemplo de caso especial, em que, na nossa visdo, é possivel
relativizar o direito de participacao direta de todos os condéminos nas
assembleias, é aquele geralmente adotado nas convengdes de condominio de
empreendimentos submetidos ao regime da propriedade fracionada, também
conhecido como Multipropriedade ou Fractional Ownership. Nesse tipo de
empreendimento, geralmente localizado em destinos turisticos, cada unidade
auténoma é de titularidade de uma pluralidade de proprietérios, fazendo com

6. Cadigo Civil, art. 1.335, II: “Sao direitos do condémino: |l - usar das partes comuns, conforme a sua destinagao, e
contanto que nao exclua a utilizagdo dos demais compossuidores”.
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Um exemplo de caso especial, em que, na nossa visao,
é possivel relativizar o direito de participacao direta
de todos os conddéminos nas assembleias, é aquele
geralmente adotado nas convencoes de condominio de
empreendimentos submetidos ao regime da propriedade
fracionada, também conhecido como Multipropriedade
ou Fractional Ownership.

que o condominio como um todo seja composto por centenas, por vezes,
milhares de condéminos. Assim, com o intuito de tornar viavel a realizacao das
assembleias, € muito comum que as convencoes de condominio desse tipo de
empreendimento contenham disposi¢Oes que determinem que cada unidade
terd um representante que votard em nome dos demais coproprietarios da
unidade nas assembleias, vinculando-os nessa votacao.

Esse tipo de disposicdo, no entanto, é suscetivel de questionamentos,
visto que nem todos aceitam como legitima essa “supressdao” ao direito de
voto e participagdo direta nas assembleias condominiais. Afinal, o direito de
participar e votar na assembleia geral estd intimamente ligado ao direito de
propriedade. A limitacdo a este direito sem razao plausivel, fere frontalmente
a lei, motivo pelo qual ndo podera ser restringido pela convencao de
condominio ou pelo regimento interno, sob pena de nulidade.

Importa dizer que a assembleia geral, enquanto 6rgao deliberativo méximo,
caberd preservar o interesse coletivo da comunidade de condéminos, o
qual transcende os interesses puramente individuais e se representara pelo
interesse ditado pela maioria.

2. O Peso do Voto nas Assembleias Gerais

Salvo disposicdo diversa na convencdo, o principio geral que rege
as votagOes da assembleia de conddminos é o da maioria de interesses
patrimoniais e ndo da maioria das pessoas, em conformidade com o critério
da fragdo ideal, atualmente previsto no art. 1.352, paragrafo tnico, do CCB’.

O critério da fracdo ideal exsurge da prépria natureza juridica do
condominio edilicio, caracterizada por uma especial fusdo entre a
propriedade exclusiva da unidade auténoma e a copropriedade das éreas
comuns, da qual decorre a necessidade de se estabelecer o quanto cada

7. Cadigo Civil, art. 1.352, pardgrafo unico: “Pardgrafo unico. Os votos serdo proporcionais as fragdes ideais no solo
e nas outras partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposigao diversa da convengao de constituigao
do condominio.”
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unidade autdbnoma participa do todo condominial.

A determinagdo da fragdo ideal de cada unidade auténoma é absolutamente
essencial para a fixacdo da parcela de direitos e deveres que cabem aos
proprietdrios de cada unidade no todo condominial, determinando o peso do
voto na assembleia condominial.

Na licdo do mestre Caio Mério da Silva Pereira a fracdo ideal corresponde a
representagdo do interesse econdmico de cada condémino: “para haver, entdo,
uma base de distribuicao dos direitos e dos encargos de cada proprietdrio, no
conjunto do edificio, é necessario fixar uma cifra representativa do interesse
econdmico de cada uma das pessoas participantes da comunhao”s.

Tendo em vista a essencialidade da determinacdo da fragdo ideal para a
harmonizagdo dos interesses dos condéminos, a legislacao pétria especificou
o modo como ela deve ser matematicamente expressa. A regra trazida
pelo art. 1.331, § 30, do Cédigo Civil, com a nova redacdo dada pela Lei n°
10.931/2004, estabelece que “a cada unidade imobilidria caberd, como parte
inseparavel, uma fracdo ideal do solo e nas outras partes comuns, que sera
identificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo do
condominio”.

F importante ressaltar que com base na nova redacio dada ao dispositivo, a
dnica exigéncia legal é de que a fracdo ideal seja expressa na forma decimal ou
ordindria, o que significa dizer que fica permitido realizar o célculo da fragdo
ideal através de critérios que atendam as dimensdes econdmicas e juridicas
do direito de cada condémino, em conformidade com o caso concreto de
cada empreendimento.

Em outras palavras, a legislacao fixa a forma como a fracdo ideal deve ser
estabelecida (forma decimal ou ordindria), havendo abertura hermenéutica da
legislagdo no tocante ao critério de célculo.

A legislacao fixa a forma como a fragao
ideal deve ser estabelecida (forma
decimal ou ordindria), havendo abertura
hermenéutica da legislacdao no tocante ao
critério de calculo.

8. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagdes. 11°ed., op. cit., p. 69.
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O critério a ser adotado deverd revelar um contetido valorativo que remete
a ideia de justa proporcdo. Estamos falando da busca de proporcionalidade
que, na licdo de Robert Alexy, implica trés médximas parciais: a adequacdo,
a necessidade e a proporcionalidade em sentido estrito®. Estas mdaximas
orientam a compreensdo do critério a ser estabelecido, colocando em relevo
os valores a ele relacionados.

Portanto, ao se adotar um critério para a fragdo ideal, esta-se, em verdade,
buscando assegurar uma justa medida para a divisdo harmonica dos direitos e
deveres dos condéminos no ambito do condominio, os quais se refletirdo no
peso do voto na assembleia geral.

Nos novos modelos de empreendimentos imobilidrios,
cada vez mais complexos, fica evidente que a busca
pela citada justa proporcao, que exprimird o critério
mais adequado para cada caso, podera ndo se traduzir
na aplicacdo de um critério Gnico para célculo da
fracdo ideal.

Nos novos modelos de empreendimentos imobilidrios, cada vez mais
complexos, fica evidente que a busca pela citada justa proporcao, que
exprimird o critério mais adequado para cada caso, podera ndo se traduzir
na aplicagdo de um critério Gnico para calculo da fragdo ideal. Sera preciso
observar, em cada caso, as caracteristicas peculiares do empreendimento,
levando em consideragdo aspectos presentes e futuros para que a fragdo
ideal atribuida a cada unidade auténoma reflita a melhor forma de preservar
a divisdo harmonica dos interesses dos condéminos, sobrelevando o interesse
coletivo daquele condominio.

Assim, havendo a legislacao brasileira privilegiado a maioria dos interesses
patrimoniais, cabera a assembleia extrair do colegiado a vontade da maioria
expressa pela soma das fracGes ideais dos votos dos condéminos, segundo os
quéruns estabelecidos pela lei e previsto na convencao de condominio.

Nao se ignoram as situacoes em que uma minoria de condéminos
(as vezes um so6) detém a maioria das fracoes ideais. De fato, esta
situagdo ocorre muito frequentemente nos condominios com apelo de
investimento, nos quais € comum que um conddmino detenha um grande
ndmero de unidades. Preconiza Jodo Batista Lopes que “assim, o condémino
titular de fragGes ideais que representem mais de 50% do total terd, de fato e
de direito, o controle das assembleias e suas deliberacdes, podendo surgir a
figura que a doutrina denomina ‘maioria de um s¢'.”™°

9. ALEXY, Robert. Teoria dos Direitos Fundamentais. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. Traducido de Virgilio Afonso da
Silva, p. 116-117.

10. LOPES, Jodo Batista. Condominio, op. cit., p. 122.
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Estaremos frente a casos de abuso de

poder quando este condémino, titular de
mais metade das fragoes ideais, exacerbar
sua condicdo de majoritario, agindo
frontalmente contra o interesse coletivo
do condominio.

Fofto: Unsplash.com

Neste caso, o poder de voto de um tnico condémino, proprietdrio de mais
do que 50% (cinquenta por cento) das fragdes ideais, serd maior do que a
soma dos conddéminos restantes. Tal situacdo levou o ilustre jurista Jodo Batista
Lopes a observar que a “lei brasileira ndo protege adequadamente a minoria
dissidente”."

Uma vez que a Lei brasileira ndo traz nenhuma limitagcdo aos
poderes da “maioria de um s@”, cabera a convencao dispor sobre
o disciplinamento dessa situacao. De qualquer modo, resta sempre o
recurso a via judicial para regularizar circunstdncias como essa, se acaso
apenas um conddémino venha a exercer sobre os demais um poder tiranico,
promovendo inaceitavel abuso de poder.

Nao estard cometendo abuso de poder o condémino pelo simples fato
de exercer seu poder de decisdo nas assembleias, conforme seus legitimos
interesses, nas hipéteses em que o quérum seja a simples maioria. Nao. Este
direito lhe é assegurado pela lei, na condicao de proprietdrio de unidade
ou unidades que somam mais de metade das fracdes ideais que compdem
o condominio. Estaremos frente a casos de abuso de poder quando este
condbmino, titular de mais metade das fracGes ideais, exacerbar sua condicdo
de majoritdrio, agindo frontalmente contra o interesse coletivo do condominio.

Muito embora ndo se trate o condominio de pessoa juridica, existe nele
um ente dotado de personalidade, composto do conjunto de proprietarios,
com direitos sobre a coisa comum. O mestre Caio Mério explica que embora
ndo exista uma personificacdo do acervo patrimonial do condominio, ha uma
comunidade de interesses ativos e passivos a serem tutelados. E neste sentido
que deverd prevalecer a boa-fé objetiva e a funcao social da propriedade
condominial, de forma a prevalecer o interesse coletivo acima dos interesses
particulares ou puramente individuais.

Sobre o comportamento em votagdes assembleares, assim ja se pronunciou
o Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul: “..Nas questdes

11. /dem, p. 115.
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condominiais edilicias, deve-se sobrelevar sempre o interesse do condominio
ou da coletividade que representa, ndo o interesse individual de qualquer
conddmino, a ndo ser que coincida com o interesse do condominio”™.

3. O Local das Assembleias:
Assembleias Presenciais e Virtuais

O Cédigo Civil é omisso no que diz respeito ao local em que as assembleias
devam se realizar. Assim também era a Lei n° 4.591/64, que ndo tratava
deste assunto. Niske Gondo, ressaltando a omissdo legislativa, se posiciona
no sentido de que “convém preferir sempre o préprio edificio, onde mais
facilmente se encontram os interessados, salvo se a Convencao dispuser em
contrdrio”™. Evoluciona ainda o eminente jurista, no sentido de que, quando
se tratar de condominios de edificios situados em cidades praianas, estancias
minerais, etc., quando a assembleia ocorrer fora da temporada, o local da
assembleia deve ser aquele em que residem os condéominos em maior
ndmero™. Ou seja, na escolha do local da assembleia deverd prevalecer o
senso comum, ditado pelo interesse coletivo dos condéminos.

No entanto, a realidade dos condominios contemporédneos do século XXI
impde novas dificuldades e, portanto, desafios a serem enfrentados. Estamos
diante de uma proliferagdo de condominios que apresentam uma enorme
diversidade de usos — apartamentos, conjuntos, lojas, pavilhdes industriais,
unidades hoteleiras, shoppings, etc. Ademais, o fendbmeno da globalizagdo
levou as pessoas a adquirirem, cada vez mais, iméveis longe do local de
onde vivem.

A realidade dos condominios contemporaneos do século
XXI impoe novas dificuldades e, portanto, desafios a
serem enfrentados.

Outra questdao presente nos condominios do século XXI é que
grande parte deles possui carater marcantemente patrimonial
e econdmico, sendo que o profissionalismo de sua gestao sera
decisivo para o alcance dos objetivos dos condéminos investidores,
colocando em proeminéncia a assembleia do condominio, enquanto 6rgao
maximo deliberativo, muito préxima a assembleia de sécios das sociedades
empresariais, onde ha a verdadeira affectio societtatis.

12. TJRS. Vigésima Camara Civel. Apelagao Civil n° 70013966171, Rel. Des. Carlos Cini Marchionatti. Publicagéo no
DJ em 19/01/20086.

13. FRANCO, Joao Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios. Sao Paulo: RT, 1988, p. 268.
14. Ibidem.
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Enfim, estamos diante de um novo cendrio a exigir uma ampla reflexdo,
sobre este importante evento que € a assembleia dos condéminos, haja vista
sua importancia como 6rgao médximo deliberativo e soberano para ditar a
vontade da maioria. N3o obstante sua importancia, € fato social, para quem
de alguma forma milita neste ambiente, o problema cronico da auséncia de
substancial parcela de condéminos a assembleia.

Fato preocupante, haja vista que as deliberagdes tomadas por uma minoria
— muitas de relevancia — obrigam a todos os condéminos. Romeo Boettcher
sublinha o problema: “muitos sdo os condéminos que ndo participam de
reunides assembleares, (...) ora por descaso, ora pelo receio da pressdao que
possam sofrer para assumir o cargo de sindico, e até de terem de participar do
conselho consultivo ou fiscal”™.

Em artigo coletivo sobre as assembleias virtuais, Alfredo Rizkllah e outros
declaram que “em comum todas (as assembleias) apresentam o problema
cronico e notério da auséncia de substancial parcela dos condéminos, a
indicar claramente a falta de senso social no trato de questdes comunitdrias,
ainda que digam direta ou indiretamente com o interesse dos préprios
membros”'®. Referidos autores, se perfilham aqueles que entendem que as
assembleias de condominio podem ser validamente instaladas e realizadas
por meio da internet. “Se a lei estabelece que o sindico deverd convocar,
anualmente, ‘reunido da assembleia de conddéminos, na forma prevista na
convencao (art. 1.350 CCB) e se ao conddémino é assegurado o direito de
‘votar nas deliberaces da assembleia e delas participar, estando quite’ (art.
1.335 CCB), nada impede que o comparecimento se dé pela internet e ali
sejam discutidas e votadas as matérias da ordem do dia.”

Devera a convencao de condo-
minio contemplar expressamente
a possibilidade de realizacdo de
assembleia condominial virtual.

L al

Trata-se, sem duavida, de instrumento eficaz a realidade dos condominios
contemporaneos do século XXI, adequado especialmente aos condominios
corporativos, empresariais, logisticos e condo-hotéis, na medida em que

15. BOETTCHER, Romeo. Estou sindico. E Agora?! 22 ed. Porto Alegre: AGE, 2014, p. 11.

16. RIZKALLAH JR, Alfredo; SILVA, Angela dos Santos; ALVARENGA, Benedita de Jesus; LISBOA, Fernanda Pereira;
WAGNER, Michel Rosenthal. “Assembleias virtuais em condominios”. Disponivel em: http://lares.org.br/Anais2012/
images/660-917-2-RV.pdf.
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possibilita que os condéminos — ndo importando a sua distancia do imével
adquirido — possam, por meio da internet, participar do evento assemblear,
discutir as matérias da ordem do dia e deliberar. O local da assembleia passa,
entdo, a ser o ambiente virtual.

Sendo o ambiente virtual uma das alternativas de local de realizagdo da
assembleia, deverd a convencdo de condominio contemplar expressamente
a possibilidade de realizagdo de assembleia condominial virtual, bem como
detalhar todos os procedimentos necessdrios para que esta tenha plena validade
juridica. Neste sentido, deve-se destinar especial atencdo aos requisitos da
certificacdo digital, a declaracdo de voto por meio eletr6nico, ao ambiente
seguro para navegacado, ao envio e recepcdo de documentos eletrnicos, além
de treinamento, capacitagdo e adesdo de todos os envolvidos.

Outra hipétese é estabelecer na convencao um modelo hibrido ou misto,
no qual o condémino possa participar de forma virtual ou presencial. Tal
alternativa, estd mais alinhada com nossa legislacdao, na qual a nocdo de
assembleia esta associada a reunido presencial.

4. Classificacao das Assembleias:
Ordinarias, Extraordinarias e Particulares

Infere-se dos artigos 1.350 e 1.355 do Cédigo Civil que as reunides
assembleares de natureza condominial sdo classificadas em duas categorias:
Ordindrias e Extraordindrias.

As assembleias ordindrias, nos termos do art. 1.350 do CCB, deverdo
ser convocadas pelo Sindico: “Convocard o Sindico, anualmente, reunido
da assembleia dos condéminos, na forma prevista na convencdo, a fim
de aprovar o orgcamento das despesas, as contribuicbes dos conddominos
e a prestagdo de contas e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar
o regimento interno”. Sendo assim, constituem como as mais relevantes
funcoes da assembleia geral ordindria: (a) Aprovar as verbas para as despesas
do condominio, bem como apreciar a prestagdo de contas do Sindico; (b)
Eleger o sindico, o conselho consultivo e os subsindicos ou substitutos (se
houver); (c) Alterar o Regimento Interno.

Compartilhamos o entendimento de J. Nascimento Franco’, segundo
o qual a atuacdo da assembleia ordindria ndo estd limitada aos assuntos
referidos no artigo 1.350 do Cédigo Civil. “Outras questdes nela podem
ser discutidas e decididas desde que haja quérum necessario e constem

17. FRANCO, Joao Nascimento. Condominio, op. cit., p. 93.
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expressamente da ordem do dia, ou que sejam do interesse do condominio,
tais como a aprovagdo do administrador escolhido pelo sindico etc.”. Seria
privilegiar demasiadamente o formalismo em detrimento do bom e regular
funcionamento do condominio engessar os assuntos a serem tratados na
assembleia ordindria. Explica o eminente jurista que a lei fala em assembleia
extraordindria justamente na presuncao de que a matéria, por ser urgente, ndo
poderia aguardar a reunido anual dos condéminos'®.

As competéncias atribuidas a assembleia geral extraordindria estdo
igualmente expressas no Cédigo Civil, nos arts. 1339, § 2° 1.341, §§ 2° e 3°;
1.342; 1343; 1349; 1351 e 1357, podendo ser assim elencadas: (a) Deliberar
sobre alienacdo a terceiro, de parte acesséria de unidade auténoma por seu
proprietdrio; (b) para tomar ciéncia ou deliberar sobre obras no edificio; (c)
para deliberar sobre obras nas partes comuns; (d) para deliberar sobre a
construcdo de outro pavimento ou de outro edificio no solo comum; (e) para
deliberar sobre a destituicdo do sindico; (f) para deliberar sobre a alteracao da
convengdo condominial, mudanga na destinagcdo do edificio ou de unidade
autbnoma; (g) para deliberar sobre reconstrucdo ou venda da edificacdo em
ruina, ou destruida total ou consideravelmente.

Por certo, esta relacdo ndo esgota todas as hipdteses em que deve ser
convocada uma assembleia geral extraordinaria. Sempre que algum fato
urgente deva ser discutido e deliberado pela comunidade condominial a
assembleia extraordindria devera ser convocada.

As assembleias gerais cuja competéncia é mais ampla serdo convocadas
pelo sindico, pelo conselho ou por condéminos que representem um quarto
no minimo do Condominio, sempre que houver interesse, desde que o assunto
conste expressamente da convocacao.

Nos termos dos artigos 1.348, |, e 1.350 do CCB, as assembleias ordindrias
deverdo ser obrigatoriamente realizadas uma vez a cada doze meses, ainda
que a duragdo do mandato do sindico seja por tempo superior®. Ja as
assembleias extraordindrias ndo tém periodicidade definida — sao eventuais e
facultativas — e serdo realizadas sempre que houver necessidade de apreciar
assuntos especificos que demandem urgéncia de solugdo.

J. Nascimento Franco chama atencdo para a possibilidade de convocagao
de assembleias particulares: “Além da Assembleia Geral ordindria, da
extraordindria, admite-se também a convocacdo de assembleias que
interessam apenas a alguns condéminos. Essa modalidade de reunido, a
que os juristas franceses denominam de ‘Assembleia Particular’, tem lugar
nos condominios divididos em setores independentes (apartamentos, lojas,
garagens, etc.)”?. Explica o eminente jurista que nestes casos as despesas
das unidades pertencentes a estes setores especificos sdo rateadas Unica e

18. Ibidem.

19. Cadigo Civil, art. 1.347. “A assembléia escolhera um sindico, que podera nao ser conddmino, para administrar o
condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se.”

20. FRANCO, Joao Nascimento. Condominio, op. cit., p. 94.
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Foto: Pexels.com

Essa modalidade de reunido, a que os
juristas franceses denominam de ‘Assem-
bleia Particular’, tem lugar nos condomi-
nios divididos em setores independentes
(apartamentos, lojas, garagens, etc.).

exclusivamente entre estas unidades, de forma que sé cabe a estes discutir
sobre o respectivo orcamento, ressalvado sempre ao Sindico e a assembleia
geral o poder de revisao de qualquer deliberacdo que direta ou indiretamente
interfira com os interesses globais do condominio. Nesta senda, perfeitamente
adequam-se as chamadas assembleias especificas dos subcondominios.

5. Formas de Convocacao: Convencionais
e Alternativas

Nao esta expressa na lei a forma pela qual as assembleias devam ser
convocadas. Entretanto, o Cédigo Civil dd énfase ao fendmeno no art.
1354: “A Assembleia ndo poderd deliberar se todos os conddéminos ndo
forem convocados para a reunido”. Caberd a convengdo de condominio
regular o modo da convocacdo da Assembleia, por exemplo, por edital,
carta protocolada, telegrama ou mesmo através de formas alternativas de
convocagdo como o e-mail ou aplicativos de mensagens como o Whatsapp.
Ressalta-se, contudo, que as formas alternativas de convocagdo s6 devem ser
adotadas se for possivel atestar de forma cabal o recebimento da convocagao
pelo destinatdrio. A tarefa, entdo, serd de que todos os condéminos sejam,
comprovadamente e a tempo, convocados para a reunido assemblear.

Outras solugdes interessantes sdo os Portais de
Divulgacdo na Internet, recurso que vem sendo
utilizado em condominios de grandes dimensodes e
multiplicidade de proprietarios, aonde estes podem
acessar e obter todas as informagOes acerca das datas
e assuntos a serem tratados nas assembleias.

Nos condominios de grande porte ou localizados em cidades distantes do
local onde se realizard a assembleia, convém que se publique edital em jornal de
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grande circulagdo de forma que se dé a mais ampla publicidade a realizacdo do
evento. Outras solugdes interessantes sdo os Portais de Divulgacao na Internet,
recurso que vem sendo utilizado em condominios de grandes dimensdes e
multiplicidade de proprietdrios, aonde estes podem acessar e obter todas as
informacGes acerca das datas e assuntos a serem tratados nas assembleias.
Embora ndo cumpram por si s6 as exigéncias legais atinentes a convocagdo,
tem-se mostrado muito efetivos em dar conhecimento do evento assemblear,
mobilizando a participacdo de um nimero maior de condéminos.

Acerca de um prazo minimo a a ser obedecido entre a data da convocagao
da assembleia e a data de realizagdo da assembleia, segundo Arnaldo
Rizzardo, ndo existe mandamento legal que determine um intersticio
minimo?'. Certo é que a nenhum condémino pode ser inviabilizada a
participagdo no encontro assemblear motivado pelo atropelo contido
no instrumento convocatério. Em ndo existindo cldusula convencional a
respeito, tem sido a praxe adotar o espago de tempo de 08 (oito) dias
corridos entre a data da convocacdo e a data da reunido da assembleia
geral, por analogia ao prazo previsto para as reunides assembleares das
sociedades andnimas (art. 124 da Lei n°® 6.404, de 1976). Todavia, se a
Convencdo determinar um prazo minimo, este deve ser observado, a teor
do precedente jurisprudencial da 3* Camara de Direito Privado do TJSP,
Ap. Civel 218.665-2: “A regra que estipula prazo minimo de convocagao
de assembleia extraordinaria em condominio ndo é uma mera burocracia,
mas sim, requisito de certeza de que conta o interessado com prazo
razodvel para garantir sua presencga nesse importante ato”.

No edital, deverdao constar a ordem do dia, a data, a hora, e o local da
reunido, sob pena de nulidade da assembleia. E inadmissivel que aspectos
de relevancia ndo constem da matéria a ser deliberada, e se incluam entre os
assuntos gerais.

O item “Assuntos Gerais”, como preceitua Romeo Boettcher, ndao pode ser
usado para suprir omissdes da ordem do dia do instrumento convocatério,
nem servir como suporte para serem deliberadas, por exemplo, a cobranca de
quotas extraordindrias??. A instituicdo de novas obrigacdes por deliberagoes
deste tipo sao inaplicaveis e passiveis de anulagdo, por ferirem o principio da
publicidade.

6. Quoruns de Instalacao e de Deliberacao

As votagOes nos condominios edilicios estdo sujeitas a existéncia de
qudrum. O quérum de instalagdo é o nimero minimo de pessoas que deverdo
estar presentes ao evento assemblear para que se possa tomar certos tipos

21. RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobilidria, op. cit., 669.
22. BOETTCHER, Romeo. Estou sindico. E Agora?!, op. cit., p. 53.
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de deliberacao. O quérum de deliberacdo dependerd do tipo de deliberagdo
a ser tomada e podera ser: a simples, quando as deliberacbes podem ser
tomadas pela maioria simples dos votos dos condéminos, presentes na
reunido assemblear; a qualificada, quando as deliberagdes devem ser tomadas
pela unanimidade, trés quartos, dois tercos ou maioria absoluta, e conforme o
caso, a totalidade dos condéminos do condominio.

A exigéncia da maioria qualificada nao se presume. O art. 1.334 do CCB é
explicito no sentido de que: “Além das cldusulas referidas no art. 1.332 e das
que os interessados houverem por bem estipular, a convencao determinara:
(...) () = A competéncia das assembleias, forma de sua convocagdo e quérum
exigido para as deliberacdes.”

Logo, a regra geral é a da maioria simples dos votos dos condéminos
presentes, salvo quando exigido quérum especial. Nos termos do art.
1.352 do CCB: “Salvo quando exigido quérum especial, as deliberagoes da
assembleia serdo tomadas em primeira convocagao, por maioria dos votos
dos condéminos presentes que representem pelo menos metade das fragoes
ideais”. Nao se completando o quérum minimo de instalacdo, o art. 1.353 do
CCB permite que “Em segunda convocacao, a assembleia podera deliberar
por maioria dos votos dos presentes, salvo quando exigido quérum especial”.

Logo, a regra geral é a da maioria simples dos votos dos
conddminos presentes, salvo quando exigido quérum
especial.

Os quoéruns para as deliberagdes especiais nao poderdo ser alterados pela
convencdo de condominio, sendo para amplia-los, se assim decidirem os
conddminos, que no uso de sua autonomia privada tem ampla liberdade para
assim fazé-lo?.

De fato, o legislador promoveu uma ampliacdo da autonomia privada, de
modo que os condéminos pudessem ter maior liberdade no estabelecimento
dos quéruns para os diversos tipos de votacao.

Os quéruns especiais do Cédigo Civil que deverdao ser observados, sdo
os seguintes: (@) O voto de dois tercos dos condéminos para a realizagao
de obras, se voluptudrias; (b) O voto de dois tercos dos condéminos para
realizacao de obras, em partes comuns, em acréscimos as ja existentes, a
fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacdo; (c) O voto da totalidade dos
conddéminos para a construgdo de outro pavimento ou, no solo comum, de
outro edificio, destinado a conter novas unidades imobilidrias; (d) O voto
da maioria absoluta dos condéminos para destituir o sindico que praticar

23. Nesse sentido, o precedente da 4a. Turma do STJ: Recurso Especial n. 1.169.865. Relator Ministro Luis Felipe
Salom&o. Publicado no DJe em 02/09/2013.
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irregularidades, ndo prestar contas, ou ndo administrar convenientemente o
condominio; (e) O voto de dois tercos dos condéminos para a alteracdo da
convencdo de condominio; (f) O voto da totalidade dos condéminos para a
mudanca de destinacdo do edificio ou da unidade imobiliaria; (g) O voto de
metade mais uma das fragGes ideais para deliberar sobre a reconstrucao ou
venda nos casos em que a edificagdo for total ou consideravelmente destruida
ou ameace ruina.

7. As Nulidades: Absolutas e Relativas
(as Anulabilidades)

Para a validade das assembleias gerais e de suas deliberages deverdo
ser atendidos todos os seus requisitos essenciais. Se forem desobedecidas
as normas legais ou as constantes da convencdo de condominio, estaremos
diante de uma nulidade.

Como atos juridicos que sdo, a validade das deliberacdes assembleares
deve ser analisada a luz da teoria geral das nulidades do direito civil, com
atengdo ao disposto nos arts. 166 a 184 da Parte Geral do Cédigo Civil.

Em consonincia com a melhor doutrina, o termo invalidade, lato sensu,
é empregado para designar o ato que, por estar eivado de algum vicio, ou
ndo produz os efeitos que as partes desejaram (nulidade absoluta) ou os
produz somente enquanto nao lhe for decretada a anulagdo, dentro do prazo
decadencial para tanto (nulidade relativa ou anulabilidade).

Com relacdo as nulidades absolutas, embora nao preveja o Cédigo Civil
as causas de nulidade da assembleia geral, o artigo 1.354 prevé que ela ndo
poderé deliberar se todos os condéminos ndo forem convocados. Logo, se
nao for observada esta condicdo, estaremos diante de um caso de nulidade da
deliberacdo que vier a ser tomada no ambito desta assembleia.

Isso ocorre porque o dispositivo deve ser interpretado sistematicamente
com o art. 166, inciso VI, in fine, do CCB, o qual dispde que o negécio
juridico é nulo quando a lei proibir-lhe a pratica sem lhe cominar san¢ao
(nulidade implicita ou virtual).

Em se tratando de nulidade absoluta, a declaracdo de nulidade nédo se
submete a prazo decadencial, podendo ser alegada a qualquer tempo.
Além disso, a alegacdo de nulidade absoluta ndo depende de agdo propria,
podendo ser suscitada incidentalmente em processo judicial e, até mesmo, ser
reconhecida de oficio pelo juiz, tal como ja reconheceu o Superior Tribunal
de Justica acerca do tema, no RESP 325.895/RJ**. Nesta ocasido, o Relator

24. REsp 325.895/RJ, Rel. Ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, julgado em 06/12/2001, DJ 08/04/2002,
p. 3.
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Ministro Ruy Rosado de Aguiar expressou entendimento de que, em caso
de nulidade de deliberacdo assemblear, a defesa do réu pode ser até mesmo
apresentada independentemente de reconvencgd@o ou do uso de outra acao.

g \YA

Em se tratando de nulidade absoluta, a

declaracao de nulidade ndo se submete a
prazo decadencial, podendo ser alegada
a qualquer tempo.

Foto: Freepik.es

Quanto a forma de convocacdo dos condominios para a assembleia, uma
vez que a lei ndo a especifica, cabe a convengdo de condominio explicita-
la. Caso ndo haja exigéncia convencional, até as cartas simples podem ser
utilizadas, como ja decidiu o STJ, no REsp n° 801.295/SP:?* “I — A exigéncia
de carta registrada ou protocolar para convocacao da assembleia geral do
condominio, nos termos do artigo 49, § 2°, da Lei n° 4.591/64, diz respeito tdo-
somente ao periodo em que o edificio esta em construgdo. Il — Validade da
assembleia convocada por carta simples, em condominio habitado. Recurso
nao conhecido, com ressalva quanto a terminologia.” Nao obstante, é de bom
alvitre que a convocacao seja feita por escrito e colhida alguma prova de seu
recebimento.

Para além da interpretacdo sistemdtica acima indicada, J. Nascimento
Franco entende que mesmo a inexisténcia de disposicdo expressa do Cédigo
acerca das nulidades das assembleias condominiais poderia ser suprida pelos
principios gerais do direito comum, “notadamente os relativos as Assembleias
das Sociedades AnGnimas”?¢, previstos na Lei 6.404/76 (Lei das S.A.).

As nulidades mais recorrentes em assembleias condominiais sdo aquelas
decorrentes de vicios na instalacdo e nas suas deliberacGes, especialmente
aquelas que exigem quérum especial, ou mesmo casos de abuso na condugdo
dos trabalhos. Outras situagdes comuns sdo as deliberagdes ndo constantes na
ordem do dia, ao abrigo indevido do item dos “Assuntos Gerais”, o qual nao
se presta a tanto.

Ndo ha como enumerar exaustivamente todos os casos de nulidade, pois

25. REsp 801.295/ SP, Rel. Ministro Castro Filho, Terceira Turma, julgado em 21/02/2006, DJ 24/04/2006.
26. FRANCO, Jo3o Nascimento. Condominio, op. cit., p. 151.
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podem advir das mais diversas hipéteses. Por exemplo, Mério Benderski
considera anuldveis as deliberagdes tomadas em reunides tumultuadas, ou
naquelas em que a presidéncia age de forma confusa, forcando deliberagoes
em determinado sentido?.

A consequéncia da declaracao da nulidade da
assembleia serd a restauracdo de efeitos daquela
imediatamente anterior, até que uma nova possa
ser realizada.

A consequéncia da declaragdo da nulidade da assembleia sera a restauracao
de efeitos daquela imediatamente anterior, até que uma nova possa ser
realizada. Trata-se do entendimento do STJ, conforme AgRg no REsp 1212870/
DF: “A declaragdo de nulidade da assembleia impugnada repristina a anterior
até que outra possa sucedé-la”?.

Importante apontar que eventuais irregularidades poderao gerar a nulidade
apenas parcial da assembleia, ressaltando-se que a nulidade de uma parte
ndo atingird a parte vélida, se esta for separdvel. Trata-se da aplicagdo do
“Principio da Conservagdo dos Atos Juridicos”, cuja previsao legal expressa
encontra-se no art. 184 do Cédigo Civil?.

Como bem pontua J. Nascimento Franco, esta regra permite conciliar a
continuagdo da assembleia e a validade das deliberagoes ndo contagiadas de
nulidade.

Ademais, “no caso de nulidade de um ou mais votos, a deliberagdo subsiste
quando, excluidos os votos viciosos, os restantes bastam para aprova-la.”*

Outro principio a ser destacado € o de que inexiste nulidade sem prejuizo
(“pas de nullité sans grief”), previsto expressamente no art. 277 do Novo
Cédigo de Processo Civil*'. Por meio da aplicagdo de tal principio, deixa-se
de lado o formalismo exagerado e sem objetivo prético, em prol da funcdo
social do condominio e de suas deliberagses.

27. BENDERSKI, Mario apud FRANCO, Joao Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em edificios, op. cit., p. 271.

28. AgRg no REsp 1.212.870/DF, Rel. Ministro Jodo Otavio de Noronha, Terceira Turma, julgado em 05/06/2014, DJe
17/06/2014.

29. Art. 184. Respeitada a intengéo das partes, a invalidade parcial de um negdcio juridico ndo o prejudicara na parte
vélida, se esta for separavel; a invalidade da obrigagao principal implica a das obrigagdes acessdrias, mas a destas
n&o induz a da obrigagao principal.

30. FRANCO, Joao Nascimento. Condominio, op. cit., p. 153.

31. Art. 277. Quando alei prescrever determinada forma, o juiz considerara valido o ato se, realizado de outro modo,
Ihe alcancar a finalidade.
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A Assembleia Geral do Condominio Edilicio

UMA PERSPECTIVA ATUAL DO INSTITUTO

Nao se pode olvidar, por outro lado, que todas
as deliberacbes sdo exequiveis até serem
formalmente impugnadas ou judicialmente
anuladas. Ou seja, enquanto a assembleia nao
for judicialmente anulada, suas deliberagées sao
presumidamente vdlidas e, portanto, exequiveis.

Unspl&lsf', gom’ J

Com relagdo as nulidades relativas (as anulabilidades), cumpre destacar
que sdo aplicaveis, as assembleias, a disciplina legal referente aos defeitos
dos negécios juridicos previstos no art. 171 do CCB*. O prazo decadencial
para anulacdo das deliberagbes assembleares eivadas de tais vicios de
consentimento é de quatro anos (art. 178, CCB).

Ndo se pode olvidar, por outro lado, que todas as deliberagdes sao
exequiveis até serem formalmente impugnadas ou judicialmente anuladas. Ou
seja, enquanto a assembleia ndo for judicialmente anulada, suas deliberagoes
sdo presumidamente validas e, portanto, exequiveis.

Com efeito, o0 estado-juiz ndo pode autonomamente intervir no condominio,
em razdo do principio da inércia da jurisdicdo. Entendimento pacifico dos
nossos tribunais é que cabera ao conddémino promover agdo prépria para se
insurgir contra deliberagdo que entende viciosa.

A acdo judicial, de procedimento comum, terd natureza desconstitutiva e
serd denominada “acdo anulatéria”, em caso de nulidade relativa (anulabilidade)
ou entdo “acdo declaratéria de nulidade”, em se tratando de nulidade absoluta.

Tal demanda pode ser proposta por qualquer condémino, ainda que seja
promitente comprador ou cessionario desses direitos (art. 1.334,§ 2°, do CCB)
e até pelo locatdrio, nos termos da Lei n® 9.276/1996. Quanto ao polo passivo,
a acao € dirigida contra o condominio, representado pelo sindico, ndo sendo
litisconsortes necessdrios os conddominos deliberantes, “jd que a votagdo,
uma vez tomada, é considerada como expressao da vontade da coletividade
condominial e ndo de seus participantes” .

32. Art. 171. Além dos casos expressamente declarados na lei, € anulavel o negdcio juridico:
| - por incapacidade relativa do agente;
I - por vicio resultante de erro, dolo, coagéo, estado de perigo, lesdo ou fraude contra credores.

33. FRANCO, Jodo Nascimento. Condominio, op. cit., p. 155.
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Por uma questdo de legitimidade ativa e de interesse juridico, o sucessor
a qualquer titulo ndo pode propor acao anulatéria de assembleia ocorrida
anteriormente a sua aquisicdo da unidade, a menos que suas deliberacoes
tenham irradiado reflexos e efeitos futuros que Ihe atinjam diretamente.

Importante ainda que se diga: o Poder Judicidrio ndo adentrara ao mérito
das discussdes condominiais. Como bem preleciona J. Nascimento Franco:
“Ao decidir tais questdes, o Judicidrio se limita a verificar a legalidade do ato
questionado, especialmente a regularidade da convocacao e da realizagao da
assembleia, pois o mérito propriamente dito constitui matéria interna corporis
submissa apenas a deliberacao daquele 6rgao, que considerado como a
expressao mais alta e auténtica da vontade condominial”*.

Consideracodes finais

O bom entendimento da assembleia geral do condominio edilicio por
aqueles que militam na drea imobilidria ou de alguma forma vivenciam
problematicas no @mbito dos condominios, sem ddvida auxiliara na reducao
de conflitos e na almejada paz social. Enaltecemos este ponto pois ndo raro
nos deparamos com situagdes conflituosas originadas da inobservancia da
legislacdo ou da melhor hermenéutica quando se trata de interpretar os
dispositivos legais que regem a matéria, extraindo sua esséncia e motivacao.

O direito serve substancialmente a promover a paz social, promovendo
a justica. Esta maxima deve permear o entendimento sobre a matéria sob
enfoque, especialmente quando, ao que tudo indica, o mundo caminha para
a economia do compartilhamento, e o condominio edilicio é a forma de vida
social que mais se desenvolveu nestas Gltimas décadas.

Por esta razao, conhecer profundamente a matéria das assembleias de
condominio, é de vital importancia para o sucesso deste evento, o qual é, ao
nosso sentir, verdadeiro exercicio da liberdade de expressao e da democracia.

34. Ibidem, p. 357.
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