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Rodrigo Karpat: Condominio, multipropriedade e
convencao
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Hé& pouco tempo escrevi um artigo em que falei de multipropriedade, o que €, como funciona, quais as vantagens e
desvantagens. Hoje quero voltar a esse tema, mas para falar especificamente dos procedimentos que envolvem essa

questao na pratica quando falamos em relacdo aos condominios edilicios.

OPINIAO

Antes de iniciarmos, nunca € demais contextualizarmos novamente o

gue é, de fato, amultipropriedade (Lei 13.777): é "o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um
mesmo imAvel étitular de uma fracéo de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da
totalidade do imdvel, a ser exercida pelos demais proprietérios de forma alternada” (artigo 1.358-C).

Ainda assim, importante se entender que aLei de Multipropriedade é regida pelo disposto no Capitulo VII-A da prépria
lei e, de formasupletiva e subsididria, pelas demais disposi¢cies deste Codigo e pelas disposicies da Lei 4.591/64 (Lei de
Condominio) e 8.078/90 (Codigo de Defesa do Consumidor). (Artigo 1.358-B).

Como funciona nos condominios?

Bom, dito isso, a questdo que fica € entender como isso pode ser implementado num condominio. Primeiro € preciso
compreender que um condominio pode seguir o formato de multipropriedade desde a sua institui¢cdo ou se transformar em
multi propriedade ao passar por uma assembleia com a aprovacdo da maioria absoluta dos condéminos (artigo 1.358-0).
Além disso, um condominio pode ndo ser constituido dessa forma em sua totalidade, mas apenas em parte, em algumas(s)
unidade(s) autbnoma(s). Nesse caso, € preciso também passar por assembleia com 0 mesmo quérum apontado acima.

Lembrando que cada unidade (matricula), como preceitua alei, podera ser dividida em até 54 partes.

Assim como ocorre num condominio tradicional, o ponto principal afim de se evitar problemas parte, claro, da confecgéo
de uma boa convengdo condominial, buscando dispor ali tudo aquilo que concerne ao condominio nesse formato de
multipropriedade. Por ser um assunto complexo, é essencial redigir esse documento ao lado de uma assessoriajuridica
respeitada no mercado, isso ira ndo so auxiliar no funcionamento diario do condominio como evitara problemas a médio e
longo prazo.

Nesse sentido, é preciso que a convencao disponha sobre os direitos e deveres dos multiproprietérios, as questes
relacionadas as despesas ordinaria e extraordinéria e, claro, ataxa condominial, 0 nUmero maximo permitido de pessoas
gue podem ocupar cadaimovel simultaneamente, a definicéo correta de cada fragdo ideal correspondente a cada
proprietério, as san¢des no caso do descumprimento de alguma das regras definidas etc.

Lembrando que no caso de condominios que sgjam mistos (multipropriedade e condominio edilicio padréo) havera duas

convengdes, uma voltada para cada formato, assim como um sindico paratodo o condominio e um administrador
condominial para a(s) unidade(s) em multipropriedade.
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Importante pontuar uma peculiaridade, o administrador cuida das areas comuns e, também, das unidades, ja que ele serdo
responsavel direto por tudo o que ocorre dentro delas. Diferente do sindico de um condominio edilicio padréo
(tradicional), que tem como sua obrigacdo a guarda apenas das areas comuns e ndo daguilo que constitui ou ocorre dentro
das unidades privativas, a ndo ser em caso de perturbagdo, seguranca e salide.

A administracdo do imovel sera da pessoa definida nainstituicéo ou na falta pelo escolhido em assembleia (artigo 1.358-
M.do CC), sendo o condominio edilicio que tenha sido instituido sob o regime de multipropriedade, total ou parcial, tera
necessariamente um administrador profissional. Artigo 1.358-R.

Taxa condominial

Voltando ao tema que chama mais atencéo e dlvidas, a cobranca da taxa condominial, € necessério se entender
primeiramente que a composi¢éo do valor deve estar baseada na previsdo orgamentaria do condominio como um todo e,
dessa forma, € preciso abarcar questdes como folha de pagamento, seguro, energia elétrica, &gua, €levadores, manutencdo
etc.

Porém, a multipropriedade tem algumas peculiaridades que devem ser levadas em conta ha composi¢ao da taxa, como a
figura obrigatéria do administrador, por exemplo, ou a alta rotatividade de ocupantes, o que acaba sendo fundamental a
criacdo de um fundo de reserva voltado para cuidados, renovacdo e melhoria de tudo que concerne a unidade e, também,
em relacdo as areas comuns.

Dito isso, é preciso se entender que no caso de um condominio que tenha parte das unidades nesse formato de
multipropriedade e parte no modelo tradicional, podemos dizer que serdo duas taxas condominiais distintas: 0s
condéminos tradicionais pagaréo a taxa condominial padr&o, enquanto os multiproprietérios pagaréo duas taxas (a padréo
+ aquela de multiproprietério), ainda assim, serd um Unico boleto, ja que a padréo vem embutida nessa especifica

Inadimpléncia

A inadimpléncia de multiproprietérios funciona da mesma formatradicional: a partir de trés dias do ndo pagamento da
cota, 0s outros multiproprietarios (e o administrador) poderdo propor acéo de execucao de titulo executivo extrajudicial. O
ndo cumprimento das obrigacBes levara, inclusive, que esse multiproprietério devedor perca a parte correspondente do seu
imével que serd penhorada.

Assembleias

Paraterminar, fica a divida quanto a constituicéo das assembleias, pois com as unidades podendo ser divididas em até 54
partes, atendéncia é se ter assembleias |otadas, o que pode prejudicar 0 andamento das questfes, ainda mais, se for o caso
de condominios mistos.

Dessaforma, o0 melhor caminho é ter uma assembleia prévia sd de multiproprietarios que votardo nas questdes e, ai, na
assembleia geral, os votos de cada questéo ja estardo definidos e poderdo ser levados ja consolidados para as votages
junto as questdes gerais do condominio.

Aindaassim, se ndo existir proibicao, todos os multiproprietarios poderdo participar da assembleia geral em vez de apenas
0 administrador com os poderes imputados a el e pelos multiproprietérios em assembleia prévia

A participacéo ou ndo € uma questéo que vai de condominio para condominio, bem como de multiproprietério para
multiproprietério.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-out-27/rodrigo-karpat-condominio-multi propriedade-convencao/
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