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Matéria Juridica

Para nao errar mais sobre
Assembleias

PARA QUE VOCE CONSIGA ENTENDER UM POUCO MAIS SOBRE COMO FUNCIONAM E AS
CARACTERISTICAS DAS ASSEMBLEIAS NOS CONDOMINIOS, O SIPCES RESOLVEU COLOCAR
ALGUNS PONTOS PARA PODER TE AJUDAR SOBRE 0 ASSUNTO. ACOMPANHE COM A GENTE:

ormal e chrigatério, € a realizacao

de Assembleias condominiais, con-

vocadas pelo sindico, anualmente
ou de forma extracrdingria, ou na ausen-
cia, por 1/4 de condéminos, constituindo
urm ato formal e solene, amparado no Cé-
digo Civil, Lei 4.581/84 & na Convengao
Condominial, sob pena de nulidade do ato
ou das deliberagdes adotadas.

Conscients da importancia deste ato, o
SIPCES, anualments, proporciona aocs seus
associados & demais interessados o CUR-
S0 DE GESTAC E ORGAMIZACAD COM-
DOMINMIAL, bem como o de REALIZACAD
DE ASSEMELEIAS, dando orientages le-
gais e praticas para a realzacio regular
& correta deste ato.

O artigo 1334, 1ll, do Cédigo Civil, de-
termina que, a competéncia das assem-
bleias, forma de sua convocagao e qudrum
exigido para as deliberacfes deve cons-
tar da Convencao, competindo ao Sindi-
co efetuar a convocacao (artigo 1.348, 1).

Antes de adentrar na realizacio das As-
sembleias (ordindria e extraordingria) res-
saltamos que a Lei nao determina o prazo
de convocacio, deixando para aConven-
caofixzar este prazo{artigo 1334, 1), logo,
deve o sindico ou 1/4 de condbminos ob-
servarem esta regra temporal.

Importante salientar que, chedecendo
a regra geral de contagem dos prazos, o
dia inicial & excluide e contado o dltimo
dia, assim, langado um edital de convo-
cagao no dia 10 com prazo de dez dias

para realizacdo da Assembleia, a conta-
gem tem inicic no dia 11 e termina no dia
20, portanto, a partir dodia 21 podera ser
realizado este ato.

Mao ha divida que realizacio de
assembleia ¢ um ato sclene & formal, tanto
gue, a ndo convocagio de todos os con-
déminos, importa na nulidade deste ato, se
realizado, pois, se nAc ocomer comnocacao,
sequer poderd ser realizada; vejamos o dis-
posto no artigo 1354 do Cadigo Civil.

Art. 1354 A assembleia ndo poders de-
iberar s& todos o8 conddminos nao forem
COMYoCados para a reuniao.

ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

Dispde o artigo 1350 do Cédigo Civil:
"“Convocara osindico, anualmente, reuniao
da assembleia dos conddmings, na forma
prevista na convencas, a fim de aprovar
o orcamento das despesas, as contribuicoes
dos conddminos e a prestacio de contas, e
eventualmente eleger lhe o substitito = al-
terar o regiments interna”.

Se osindico nao convocar esta assem-
bleia, 1/4 dos condéminos podem fazer
(& 17, do artigo 1350), para tanto, devem
estar emn dia com suas cbrigagdes (ordi-
narias e extracrdinarias, inclusive, penali-
dades) exceto, se desta estiver recorren-
do, pois, para participarem deste ato, es-
tabelece o inciso lll, do artigo 1335, que
& direito do conddmino "votar nas delibe-
ragies da assembleia e delas participar,
estando quite”. Outro assunto que pode

constar desta Assembleia & a eleigao do
Conselho Fiscal, afinal, o Cédigo Civil es-
tabelece no artigoe 1356:"Podera haver no
condominia um conselhe fiscal, compos-
to de trés membros, eletos pela assem-
bleia, por prazo ndo superior a dois anos,
ac qual compete dar parecer sobre ascon-
tas do sindico”.

A eleicio do sindico ndo & obrigatd-
ria na Assembleia Ordinaria, por um sim-
ples fato, pode ser realizada sempre gue
necessario &m assembleia extraordina-
ria (decorrente de rendncia, destituiclo,
substituicdo, etc)

ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA

A realizacio de Assembleia Geral Ex-
tracrdindria podera ser realizada sempre
que exigir 08 interesses do condominio,
para tanto, atendendo o artigo 1335 po-
derdo serconvocadas pelo sindico ou por
1/4 dos cond&minos.

Assim, todo e qualguer assunto pode-
ra ser deliberado nesta Assembleia, pois
prevalece o interesse maior do condomi-
nic & dos conddminos.

0 prazo para convocagas tambeam sera
estabelecido naConvengao, comumadi-
ferenca: podera ser realizado em tempo
menor que o fixado, se a urgéncia do as-
sunta assim determinar,

Meste sentido & bom lembrar que o
sindico a teor do artigo 1348, inciso I,
do Cadigo Civil, tem a cbrigagao de dar
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imediato conhecimeanto & Assembleia da
existéncia de procedimento judicial ou ad-
ministrativo, de interesse do condominio.

QUORUNS PARA INSTALACAO

A convenglo deve prever gue 8 As-
sembleia sera convocada mediante edi-
tal, contendo duas convocagdes para o
mesmo dia, com intervalo de no minimo
trinta minutos entre uma e outra.

Em primeira convocacgio as delibera-
¢les da Assembleia serfo tomadas por
maioria de votos dos conddminos presan-
tes gue representem pelo menos metade
das fracBes ideais &, em segunda con-
vocagio, a Assembleia podera deliberar
par maioria dos volos dos prasentes, sal-
Vo gquando exigido guérum especial, tudo
conforme dispde os artigos 1353 e 1354
do Cadigo Civil.

FORMA DE INSTALACAD
DA ASSEMBLEIA

O sindico ou 1/4 dos conddminos gque
convocarem a Assembleia deve solicitar
gue os presentes escolham/elejam um
Presidente e um Secretério, cabendo ao
presicente coordenar toda a Assembleia.
Para tanto, exige-se deste gue tenha co-
nhacimento da convenglo e do regimean-
to internc para facilitar seu trabalho, gue
consgistird em colocar em apreciagfo os
assuntos constantes do edital, permitindo
e regulando o tempo das manifestagdes
dos conddmings, evitando divagacdes &
assuntos que ndo sejam objeto do edital
e colocando em votag8o as matérias dis-
cutidas. Cabers ao Secretdrio lavrar a ata
na Assembleia ou posteriocrments.

Importanta ressaltar que os votos se-
rédo colhidos conforme dispor a Conven-
8o, pois, pela lei & pela fragdo ideal,
vide paragrafo dnico, do artigo 1352 do
Cadigo Civil.

Pardgrafo Unico. Os votos serdo pro-
porcionais as fragdes ideais no solo e
nas outras partes comuns partencentes
a cada conddming, salvo disposicio di-
versa da convengfo de constituic8o do
condominio. De forma geral, uma unida-
de, um voto.

A unidade que pertencer a varias pes-
soas, estas deverm indicar uma para repre-
genté-las nas deliberagdes assembleares.

LAVRATURA DA ATA
E DISPONIBIIZACAO
AOS CONDOMINOS

Haoje um condominio organizado & com
uso de tecnologia, lavra a ata usando pro-

grama editor de texto (word) e imprime, ja&
colhendo as assinaturas devidas.

De forma geral, a Ata deve conter as-
sinatura do sindico, do presidente da
mesa e do secretdrio, nada impeadindo
que o8 presentes possam assinar. Afinal
estes assinam ¢ livro de presenga. Toda-
via, obrigatoriamente, na elei¢ao de sindi-
co, subsingico & conselho fiscal, os elei-
tos assinam e deverfo ser devidamente
qualificados com: nome completo, ndme-
ro do CPF, carteira de identidade e data
de nascimento.

Cabe ao sindico, no prazo de até cito
dias da realizagfo da Assembleia, enca-
minhar cépia da ata ou informativo com
as delineragfes adotadas. MNeste sentido
o paragrafo segundo, do artigo 24 da Lei
4.591/64, cispde de forma clara:

§ 2° 0 sindice, nos cito dias subsequen-
tes & assembleia, comunicard aos condd-
minos o gue tiver sido deliberado, inclusive
no tocante & previsfio orgamentéria, o ra-
teio das despesas, & promoverd A arrecada-
géo, tudo na forma que a ConvencAo previr.

QUORUNS DELIBERATIVOS

O Cadigo Civil fixa os seqguintes qué-
runs de instalagéo e deliberagéio:

l. Instalagéo em primeira convoca-
¢&o, por maioria dos conddminos presen-
tes que representern metade das fragdes
ideais e em segunda convocacio com
qualguer ndmero, salvo qudrum especial;

II.  Deliberagio pela maicria simples
(cinguenta por cento mais um} dos pre-
gentes, salvo guando exigido quérum as-
pecial;

. 23 dos conddminos para altera-
¢80 da convencao,

Iv.  Por maicria absoluta dos condd-
minos, para destituig8o do sindico;

V. Unanimidade dos cond&minos
para delinerar sobre 8 mudanga da des-
tinag&o do edificio ou da unidade imobili-
aria;

VI.  Metade mais um das fragfes ide-
ais para reconstrugao do edificio ou extin-
¢80 do condominio, na forma prevista no
artigo 1.357 do Cédigo Civil;

VIl. 23 dos votos dos cond@minos
para realizagio de obras em partes co-
muns, em acréscimo as j& existentas, a
fim de aumentar ou facilitar sua utilizagfo,
inclusive, as voluptuarias, incluindo neste
quérum, a deliberagfo para fechamento
das varandas na forma gue vier ser fixa-
da pela assembleia;

VI 2/3 dos votos dos cond&minos,
para delinerar em assembleia, sobre fixa-
¢8o de multa no valor de até cinco vezes
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o valor da taxa condominial a ser aplica-
da ao conddmino gue descumprir o8 in-
cizos |l a8 IV do art. 1336 do CC:

X. 3/4 dos votos dos cond&minos,
para fixar multa de até cinco vezes o va-
lor da taxa condominial, a ser aplicada ao
conddming gue ndo cumprir de forma rei-
terada seus deveras perante o condomi-
nio, bem como, fixar multa ce atg 10 ve-
Zes ovalor da taxa condominial, a ser apli-
cada ao condbdmino considerado antisso-
cial, neste caso, até deliberaglo posterior;

¥. Unanimidade dos conddminos
para construgéo de outro pavimento, ou
no solo comum, de outro edificio;

Xl. Maioria de votos dos conddmi-
nos, para realizaglo de obras Uteis.

Ag decisdes da assembleia, tomadas,
em cada caso, pelo gudrum que a Conven-
cao fixar, obrigam todos o8 conddminos,
assim obriga o artigo § 1°, da Lei 4.591/84.

E por fim, ainda de acordo com o ar-
tigo 24, acima mencionado, o pardgrafo
quarto dispde gue:

§ 4° Mas decisBes da Assemblaia gue
ndo envolvam despesas extraordingrias do
condominio, o locatario poderd votar, caso
o conddmino-locador a ela nfo comparega.

VOTO POR PROCURACAO

O congdmino podera ser reprasenta-
do procurader, outorgando procuracgo,
conforme dispde o artigo 654 e paragra-
fos do Cédige Civil.

Art. 854, Todas 85 DESS0AS CApDAZEeS
S8o aptas para dar procuragao median-
te instrumento particular, que valerd des-
de gue tenha a assinatura do outorgante.

§ 1% O instrumento particular deve con-
ter a indicagfo do lugar onde foi passa-
do, a qualificaco do outorgante e do ou-
torgado, a data & o objetivo da outorga
com a designagio e a extensfo dos po-
deres conferidos.

De acordo com o artigo 158 da Lei de
Registros Pdblicos, a procuraglo devera
conter firma reconhecida.

Art. 15B. As procuragdes deverdo trazer
reconhecidas as firmas dos outorgantes.

Todavia, esta exigibilidade somente se
congtar da Convengéo, pois, a8 auséncia
de firma reconhecida nfo &€ impedimento
para a representacio, pois, se posterior-
mente, comprovada iregularidade ou falsi-
dade na outorga de poderes, tal fato cons-
titui crime & podera anular a deliberagfo
adotada na assembleia, se o volo foi es-
sencial ou determinante para o resultado.

Gedaias Freire da Gosta
Advogado e Vice-presidente do SIPGES



