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GESTAO DE CONDOMINIOS EM MULTIPROPRIEDADE

Da necessidade de uma gestao eficiente e transparente

A gestao de empreendimentos sob o regime da multipropriedade € um verdadeiro desafio juridico e
operacional. Estamos diante de trés operacdes distintas coexistindo em um unico imovel:

° Gestao Condominial
° Gestao Hoteleira
s Gestéao do Pool de Locacéao

Essa complexidade exige uma governanca estruturada, baseada em transparéncia,
eficiéncia e legalidade.

A auséncia de rotinas transparentes afasta a confiangca dos multiproprietarios.
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O ADMINISTRADOR PROFISSIONAL
Previsao legal

Art. 1.358-R. O condominio edilicio em que tenha sido instituido o regime de multipropriedade em parte
ou na totalidade de suas unidades autbnomas tera necessariamente um administrador profissional.
§ 1°: O prazo de duracao do contrato de administracao sera livremente convencionado.

Realidade pratica:

s Na maior parte dos empreendimentos organizados sob o regime de multipropriedade,
observa-se que o administrador profissional € o proprio incorporador.
s E comum que a convencéao estabeleca que enquanto ndo forem comercializadas todas

as fracoes, o incorporador permanecera no controle da administracéao, seja ocupando
diretamente o cargo, seja indicando o administrador.

s Além disso, embora algumas convencoes prevejam um mandato de dois anos (como
nos condominios edilicios) para o administrador, na pratica, o incorporador utiliza-se
frequentemente da clausula e,unilateralmente, estende o prazo sem prévia consulta ou
deliberacao dos multiproprietarios.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS

universidade
IBRADIM W iBRADIM
A CLAUSULA MANDATO

Previséao legal

Art. 1.358-R: "O condominio edilicio em que tenha sido instituido o regime de multipropriedade em parte ou na
totalidade de suas unidades autbnomas tera necessariamente um administrador profissional."

§ 3% "O administrador sera mandatario legal de todos os multiproprietarios, exclusivamente para a
realizacdo dos atos de gestao ordinaria da multipropriedade..."

8 4°: "O administrador podera modificar o regimento interno quanto aos aspectos estritamente
operacionais da gestao da multipropriedade...”

Na pratica:
A clausula mandato vem sendo utilizada de forma ampla, muitas vezes para além dos limites da gestéo
ordinaria.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS l.‘ i.lniversidode

IBRADIM

A CLAUSULA MANDATO

Exemplos:
e Alteracao do numero maximo de ocupantes, ferindo o previsto no art. 1.358-G, Il, que determina que tal
regra deve estar em Convencéo.
e Imposicao de prazos minimos para comunicagao de uso, restringindo o exercicio do direito de gozo.
e Regras que favorecem o modelo hoteleiro em detrimento do uso familiar ou pessoal.

Regulamento de Uso , sendo realizada algumas modificagdes na
referida Convengdo e no Regulamento de uso com o objetivo de
atender melhor os usuarios multiproprietarios das fragoes/cotas,
uma delas foi para uma melhor comodidade dos usuarios e
multiproprietarios, realizou-se uma adequagdo no numero de
ocupantes das unidades habitacionais, os quais passou-se para
apartamentos de dois quartos 06 (seis) ocupantes e de um quarto
(04) ocupantes conforme estabelecido REGULAMNETO DE
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ASSEMBLEIAS: AUSENCIA DE EFETIVA PARTICIPACAO

Previsao legal

Art. 1.358-I. Sédo direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de instituicdo e na

convencao de condominio em multipropriedade:
IV - participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou procurador, desde que

esteja quite com as obrigacdes condominiais, em:
a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario correspondera a quota

de sua fracdo de tempo no imovel;

Auséncia de previsdo orcamentaria

Na pratica, no entanto:
adequada.

Auséncia de convocacao regular.
Inexisténcia de prestacao de contas.

Preferéncia por assembleias presenciais,

dificultando o acesso. Conselho fiscal com atuagcao meramente

simbdlica.
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UTILIDADE E DESVIRTUAMENTO DA CLAUSULA MANDATO

Finalidades legitimas:
o Instalacdo do condominio;

e Deliberacbes que demandem
guérum qualificado.

Desvios observados:

o Aprovacao de contas por quem as
administra.
o Realizacao de deliberagdes gerais

sem assembleia.

o AlteracOes em areas comuns sem
respaldo coletivo.

o Inexisténcia de prestacao de contas
do pool.
o Desconsideracéo dos interesses e

direitos dos multiproprietarios
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A FIGURA DO "COTA CABECEL"
Se prevista em convencao, a cota cabecel atua como representante da unidade nas assembleias.

Na pratica:

o Convencdes que definem desde a origem qual fracdo exercera esse papel, entdo essa cota
€, em regra, mantida pelo incorporador, ndo sendo feita sua alienacéo;

o O proprio administrador, utilizando a clausula mandato, age como cabecel e delibera em
nome dos demais, muitas vezes contrariando o interesse coletivo;

s Sem convocacéao e com recusa em fornecer lista de multiproprietarios, impede-se a
nomeacao de procuradores
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INTERCAMBIO DE USO - LEI N° 11.771/2008, ART. 23, § 2°

Previsao legal

Considera-se prestacao de servico de hospedagem a administracéo de intercambio, compreendida como a
organizacao e permuta de periodos de ocupacao entre cessionarios.

Na pratica:

o Cada incorporadora institui seu proprio sistema, sem integracao entre
empreendimentos;

o) As possibilidades de permuta sédo bastante limitadas;

o Cobranca de taxa de “disponibilizacao” ao invés da tradicional taxa de
“utilizacao”, onerando o usuario.

o) Anuidades elevadas, com baixa contrapartida pratica.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS

universidade
IBRADIM WIiBRADI
A ANTICRESE "LEGAL" NA MULTIPROPRIEDADE

Art. 1.358-S. Na hipotese de inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigacao de
custeio das despesas ordinarias ou extraordinarias, é cabivel, na forma da lei processual
civil, a adjudicacdo ao condominio edilicio da fracao de tempo correspondente.

Paragrafo Unico. Na hipotese de o imdvel objeto da multipropriedade ser parte integrante de
empreendimento em que haja sistema de locacéo das fracdes de tempo no qual os titulares
possam ou sejam obrigados a locar suas fracoes de tempo exclusivamente por meio de uma
administracao Unica, repartindo entre si as receitas das locacOes independentemente da efetiva
ocupacao de cada unidade autbnoma, podera a convencdo do condominio edilicio regrar que
em caso de inadimpléncia:

lll - a administradora do sistema de locacéo fique automaticamente munida de poderes e
obrigada a, por conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade dos valores liquidos a
gue o inadimplente tiver direito para amortizar suas dividas condominiais, seja do
condominio edilicio, seja do condominio em multipropriedade, até sua integral quitacdo, devendo
eventual saldo ser imediatamente repassado ao multiproprietario.
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A ANTICRESE "LEGAL" NA MULTIPROPRIEDADE

Em caso de inadimpléncia:

o O multiproprietario podera ser proibido de usar sua fracao de tempo.
o Sua fracao podera ser automaticamente integrada ao pool de locacao.
o A administradora pode reter valores de locacao para amortizacédo da divida

condominial, repassando eventual saldo ao multiproprietario.

Essa previséo independe de convencao e constitui um mecanismo altamente eficaz de
garantia, mas gque exige controle rigoroso para evitar abusos
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NECESSIDADE DO SISTEMA POOL

o O pool deve estar previsto em convencao;

o) A adesao pode ser obrigatéria ou facultativa,

o) Requer gestao profissional, regras claras e prestacao de contas periodica;

o E essencial & viabilidade econémico-operacional do empreendimento, sobretudo nos

modelos com fins turisticos.
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CONSIDERACOES FINAIS

A gestao da multipropriedade exige transparéncia, legalidade e representatividade.

O advogado gque atua na area precisa estar atento aos limites da clausula mandato, a
participacao efetiva dos multiproprietarios e a fiscalizacao da administracao, para que esse
modelo inovador de propriedade nao se torne fonte de conflito, mas um instrumento funcional,
seguro e atrativo.
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