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Abstract

Este artigo analisa a cota cabecel, mecanismo de governanga amplamente utilizado em
empreendimentos de multipropriedade imobiliaria no Brasil, questionando sua
legitimidade constitucional e juridica. Embora justificada sob o argumento da eficiéncia
administrativa nas fases iniciais do empreendimento, a pratica demonstra que a cota
cabecel se transformou em instrumento de concentracdo permanente de poder
decisorio nas maos de incorporadores e administradoras, violando principios
fundamentais de democracia condominial, fungao social da propriedade e protecédo do
consumidor. O artigo examina: (1) a origem e evolugao da cota cabecel; (2) o déficit
democratico por ela gerado; (3) as violagbes constitucionais e consumeristas que
representa; (4) os problemas praticos documentados em empreendimentos reais; (5) a
perspectiva comparada internacional, demonstrando que modelos alternativos existem
e funcionam; (6) a responsabilidade civil do administrador; e (7) propostas de reforma
legislativa e jurisprudencial. Conclui-se que a cota cabecel, tal como praticada
atualmente, carece de limites urgentes e deve ser reinterpretada sob bases
democraticas, transitérias e responsaveis, exigindo atuacdo coordenada do Poder
Legislativo, Poder Judiciario e do mercado para reconstruir a confianga no setor de
multipropriedades.
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privada; fungao social da propriedade; protecao do consumidor; direito imobiliario.

1. Multipropriedade: Conceito, Caracteristicas e Contexto Econémico

Para compreender adequadamente a crise de governanga que este artigo analisa, &
necessario primeiro entender o que ¢é multipropriedade, como ela funciona
economicamente e qual € seu papel no mercado imobiliario brasileiro. Sem essa
contextualizacao, o leitor pode cair na ilusdo de que a cota cabecel € um problema
meramente técnico de administragdo condominial, quando na verdade ela reflete
conflitos muito mais profundos entre modelos econémicos, direitos fundamentais e
protecdo do consumidor.

1.1 O que é Multipropriedade: Definicao e Natureza Juridica

A multipropriedade imobiliaria € um regime juridico peculiar. multiplos proprietarios
compartilham a propriedade de um mesmo bem imével, cada um possuindo direito sobre
fragao ideal do bem, mas exercendo direito de uso exclusivo em periodos determinados.
Diferentemente do condominio edilicio tradicional, onde cada proprietario tem seu
apartamento ou sala comercial autbnoma e usa o bem continuamente, na
multipropriedade diversos proprietarios compartiham a mesma unidade fisica,
revezando-se em periodos especificos do ano.

Essa estrutura é relativamente recente no Brasil. A Lei n® 13.777/2018 introduziu
formalmente a multipropriedade no Cddigo Civil, regulando-a nos artigos 1.358-A a
1.358-D. Contudo, a pratica ja existia ha décadas, desenvolvendo-se informalmente
através de contratos de timeshare desde os anos 1980. O Supremo Tribunal de Justica
reconheceu a natureza juridica real da multipropriedade em 2016, antes mesmo da lei,
estabelecendo que se trata de um direito real sobre coisa alheia, ndo meramente de um



direito obrigacional. Essa distingdo é importante: o multiproprietario ndo é apenas credor
de um direito de usar o bem, mas proprietario de uma fragcao real dele.

A natureza juridica da multipropriedade é hibrida e complexa, o que explica muitos dos
conflitos que surgem. Ela combina elementos do direito real (propriedade sobre fragéo
ideal do bem), elementos obrigacionais (direitos e deveres especificos de uso em
periodos determinados) e, frequentemente, elementos consumeristas (quando o
multiproprietario € consumidor que adquire o direito de um incorporador profissional).
Essa hibridez cria desafios significativos para a regulagdo juridica, pois a
multipropriedade ndo se encaixa perfeitamente nas categorias tradicionais do direito
civil. Nao é exatamente propriedade, ndo é exatamente contrato, ndo é exatamente
relagado de consumo, € um pouco de tudo isso simultaneamente.

1.2 O Modelo Econémico: Multiplicagao de Valor e Assimetria de Interesses

A multipropriedade surgiu para resolver um problema econémico especifico: como
permitir que pessoas de renda média e média-alta tivessem acesso a imdveis de alto
padrdo em destinos turisticos premium sem necessidade de investimento integral na
compra do bem. Um casal que ndo conseguiria investir R$ 800 mil em resort no litoral
poderia investir R$ 40 mil em fragdo de multipropriedade, realizando o sonho de
propriedade e acesso ao lazer.

Economicamente, o modelo é extraordinariamente lucrativo para incorporadores. Um
imével que venderia por R$ 800 mil sendo vendido integralmente pode gerar R$ 2,08
milhdes em receita quando dividido em 52 fragbes de multipropriedade, cada uma
vendida por R$ 40 mil. Essa multiplicagdo de valor, que pode chegar a 260%, é possivel
porque cada proprietario paga nao apenas pela fragao ideal do imével, mas também
pelos servigos continuos de administracdo, manutencao, limpeza, seguranga e outras
despesas operacionais que sao compartilhadas entre todos os proprietarios.

A estrutura econdmica de um empreendimento de multipropriedade envolve trés atores
principais, cada um com interesses distintos. O incorporador/desenvolvedor concebe o
projeto, constroi ou reforma o imével, e o coloca no mercado para venda de fragdes. Ele
geralmente retém uma ou mais cotas para si, frequentemente a "cota cabecel”, e lucra
tanto com a venda das fragbes quanto com a administracdo do empreendimento. Os
multiproprietarios sdo pessoas fisicas ou juridicas que adquirem fragbes, pagando preco
inicial (entre R$ 40 mil a R$ 150 mil por fragédo) e contribuindo mensalmente com taxa
de condominio. A administradora € empresa profissional responsavel pela gestao diaria
do imodvel, incluindo limpeza, manutengdo, seguranca, agendamento de periodos de
uso, cobranca de taxas e prestacdo de contas. Frequentemente, a administradora é
indicada ou controlada pelo proprio incorporador, criando potencial conflito de interesses
que sera analisado adiante.

Essa estrutura econdmica cria uma assimetria fundamental de interesses. De um lado,
consumidores buscam acesso ao lazer e a propriedade; do outro, incorporadores
buscam maximizar lucros. Quando ha concentragdo de poder na administragdo, essa
assimetria tende a se converter em dinamica de exploragdo, pois o
incorporador/administrador pode tomar decisbes que beneficiam seus interesses em
detrimento dos multiproprietarios.

1.3 Onde Esta Localizada a Multipropriedade no Brasil



A multipropriedade concentra-se em destinos turisticos e regides de alta demanda por
imoveis de lazer. Os principais polos incluem o litoral (Bahia, com Costa do Sauipe e
Porto Seguro; Santa Catarina, com Balneario Camboriu e Bombinhas; Rio de Janeiro,
com a Regido dos Lagos), o interior turistico (Gramado e Canela no Rio Grande do Sul,
Olimpia em Sao Paulo, Caldas Novas em Goias, Pogos de Caldas em Minas Gerais) e
centros urbanos como Sao Paulo e Rio de Janeiro, onde existem imdveis de luxo em
regides premium.

Os tipos de imoveis mais comuns em multipropriedade séo resorts hoteleiros com
infraestrutura completa (recepcao, restaurante, piscina, academia, spa), onde cada
fragdo corresponde a uma unidade habitacional que o proprietario pode usar ou alugar;
imoveis histéricos e culturais (casarbes, fazendas) localizados em cidades turisticas,
divididos em fragOes para preservagao e geragao de renda; condominios de luxo com
apartamentos ou casas onde cada proprietario tem direito de uso exclusivo em periodo
determinado; e, menos comumente, imdveis comerciais (salas de escritério, lojas em
shoppings) para fins de investimento.

1.4 Direitos e Obrigagdes: O Que o Multiproprietario Realmente Possui

O multiproprietario possui um conjunto complexo de direitos e obrigagbes que variam
conforme a convengdo de multipropriedade especifica de cada empreendimento.
Teoricamente, ele tem direito de uso exclusivo da unidade durante o periodo
determinado (geralmente uma semana por ano), direito de propriedade real sobre fragao
ideal do imével (podendo transferir, vender, alugar ou deixar por heranca a fragao),
direito de participagdo em assembleias condominiais e votagdo em decisbes sobre
administracao, direito de receber informagdes sobre administracao e finangas, e direito
de questionar atos administrativos e solicitar auditoria.

Paralelamente, o multiproprietario tem obrigagcbes: pagamento mensal ou periddico de
taxa de condominio para manutencdo e operagao, cumprimento de normas sobre
horarios e comportamento dentro do imével, participagdo em assembleias condominiais,
e cumprimento das clausulas da convengao de multipropriedade, que podem incluir
restricoes ao aluguel, proibicdes de reforma, obrigagdes de locagdo compulsoria, entre
outras.

Na pratica, contudo, muitos desses direitos sdo frequentemente esvaziados de
conteudo. A convengao pode ser redigida de forma a limitar direitos de participacao,
restringir acesso a informacdes financeiras, ou impedir questionamento de decisdes
administrativas. E nesse vacuo entre direitos tedricos e praticos que a cota cabecel
encontra espago para prosperar.

1.5 Modalidades: Diferentes Formas de Exercer o Direito de Uso

Existem diferentes modalidades de multipropriedade conforme a forma de exercicio do
direito de uso. Na multipropriedade de tempo fixo, o proprietario tem direito de usar a
unidade sempre na mesma semana do ano (por exemplo, semana 15), oferecendo
previsibilidade, mas reduzindo flexibilidade. Na multipropriedade de tempo flutuante, o
proprietario pode usar a unidade em qualquer semana disponivel do ano, oferecendo
maior flexibilidade e frequentemente incluindo sistema de pontos ou créditos que
permitem trocar periodos ou usar em outros empreendimentos da mesma rede.

Menos comum é a multipropriedade de direito de ocupacgédo, onde o proprietario ndo
possui direito real, mas apenas direito obrigacional de uso através de contrato de

ocupagao, oferecendo menos protegao juridica. Também rara € a multipropriedade



acionaria, onde o proprietario adquire agoes de sociedade que € proprietaria do imoével,
tendo direito de uso através dessa participacéo acionaria.

1.6 O Vacuo Normativo que Abriu Espacgo para Abusos

Antes da Lei n® 13.777/2018, a multipropriedade no Brasil operava em vacuo normativo
praticamente total. Os empreendimentos funcionavam com base em contratos privados
de timeshare, convengdes de condominio adaptadas e praticas informais que néao
encontravam respaldo claro na lei. Essa auséncia de regulag&o criou ambiente propicio
para abusos, pois incorporadores e administradoras tinham liberdade quase total para
estruturar convengdes conforme seus interesses, sem limitagdes legais claras.

A Lein®13.777/2018 trouxe avangos importantes: definiu multipropriedade como direito
real, exigiu convengao por escrito, estabeleceu direitos minimos dos multiproprietarios,
criou regras sobre assembleia e votacdo, e reconheceu protegdo contra clausulas
abusivas através do Cédigo de Defesa do Consumidor. Entretanto, a lei deixou lacunas
significativas. Nao estabeleceu limites claros ao poder de administragcdo, nao criou
obrigacdes especificas de transparéncia, nado instituiu mecanismos de fiscalizagao
obrigatéria, ndo definiu responsabilidade civil clara do administrador, nao restringiu
conflitos de interesse, € ndo impds limites temporais para concentragcao de poder.

Essas lacunas criaram espaco para que praticas abusivas persistissem, particularmente
através da figura da "cota cabecel", que sera analisada em profundidade nos capitulos
seguintes. A lei, ao ndo proibir expressamente a concentracdo de poder, permitiu que
ela continuasse e até se sofisticasse.

1.7 O Contexto Econémico e Social: Oportunidade versus Exploragao

A multipropriedade no Brasil insere-se em contexto econémico e social especifico que
explica tanto seu apelo quanto seus riscos. Por um lado, representa oportunidade
genuina de acesso ao lazer e a propriedade para classe média e média-alta que nao
teria condigdes de adquiririmével integral em destinos turisticos premium. Realiza, para
milhares de familias, o sonho de propriedade e acesso ao lazer que de outra forma seria
inacessivel.

Por outro lado, a multipropriedade também representa mercado altamente lucrativo para
incorporadores, gerando receitas extraordinarias através da multiplicacdo de valor. Essa
assimetria de interesses, entre consumidores buscando acesso ao lazer e
incorporadores buscando maximizar lucros, cria dindmica de potencial exploragao,
especialmente quando ha concentracdo de poder na administracao.

Economicamente, o setor movimenta bilhées de reais anualmente no Brasil. "Segundo
relatorio de 2025 da Caio Calfat Real Estate Consulting divulgado pela ADIT Brasil,
existem 216 empreendimentos de multipropriedade mapeados no Brasil, totalizando
42.569 unidades habitacionais distribuidas em 97 cidades de 18 estados, com Valor
Geral de Vendas de R$ 92,7 bilhdes."(1) O crescimento do setor tem sido impulsionado
por aumento da renda média da populagdo, valorizacdo do turismo e lazer,
desenvolvimento de destinos turisticos, financiamento imobilidrio mais acessivel e
busca por diversificagdo de investimentos. Contudo, o crescimento também trouxe
aumento exponencial de conflitos, litigios e reclamagdes de consumidores, sinalizando
gue o modelo atual de governanga é insustentavel.

1.8 Multipropriedade no Contexto de Institutos Juridicos Similares



Para melhor compreender a multipropriedade, é util situa-la em relagcdo a institutos
juridicos similares. O condominio edilicio envolve propriedade compartilhada e
assembleia de proprietarios, mas cada proprietario tem unidade autbnoma
(apartamento) e direito de uso continuo, enquanto na multipropriedade compartilham-
se a unidade fisica e o direito de uso é periddico. A propriedade horizontal portuguesa é
similar ao condominio edilicio brasileiro, mas pode incluir regimes de compartilhamento
temporal.

O timeshare é termo genérico para compartilhamento de tempo em imével, sendo a
multipropriedade forma especifica onde ha direito real, ndo meramente obrigacional. O
clube de férias € modalidade onde o proprietario adquire direito de associado a clube
que oferece acesso a imodveis em diferentes localidades, sem propriedade direta do
imével. O fundo imobiliario é investimento em fundo que possui imdvel, oferecendo
retorno financeiro, mas sem direito de uso direto.

A multipropriedade situa-se entre esses institutos, combinando caracteristicas de
propriedade real (como condominio), direitos de uso periédico (como timeshare) e
potencial de investimento financeiro (como fundo imobiliario). Essa posig¢ao
intermediaria é parte do que a torna tdo complexa juridicamente.

1.9 Quem Compra Multipropriedade: Motivagoes e Perfil

Os multiproprietarios adquirem fragdes de multipropriedade por diferentes motivagdes.
A motivagao predominante é lazer e turismo: o proprietario deseja ter direito de uso
garantido em destino turistico de sua preferéncia, sem necessidade de reservar hotel a
cada viagem. Alguns proprietarios veem multipropriedade como investimento financeiro,
esperando valorizagao da fragdo ou rentabilidade através de aluguel. Outros adquirem
com objetivo de herancga e sucessao, deixando bem para herdeiros ou como forma de
planejamento sucessorio. Frequentemente, proprietario combina multiplas motivacgoes.

Segundo pesquisa realizada pela Caio Calfat Real Estate Consulting em parceria com
a Mapie Consultoria (2024)(2), com base em 879 respondentes (indice de confianca de
90% e margem de erro de 2,76%), o perfil tipico do multiproprietario brasileiro &
predominantemente masculino (60,52%), residente na regidao Sudeste (82,26%), com
idade entre 30 e 59 anos, renda familiar entre R$ 7.101 e R$ 22.000 mensais (classe
B), e residindo em imovel préprio (61,55% quitado). Realizam de duas a trés viagens
anuais de lazer com duracdo de 4 a 10 dias, com gasto médio entre R$ 3.001 e R$
5.000, preferindo destinos de sol e praia (84,97%) e hospedagem em hotéis de padréo
4 estrelas ou resorts all inclusive."

Esse perfil & importantissimo para compreender a dindmica de poder na
multipropriedade. Trata-se de consumidores sofisticados, educados e com recursos
financeiros, mas que frequentemente carecem de expertise juridica e técnica para
questionar praticas de incorporadores e administradoras. Essa assimetria de informagao
e expertise é fator fundamental para compreender por que abusos de governanca
persistem mesmo entre consumidores que, em outras circunstancias, saberiam se
defender. Um empresario bem-sucedido, acostumado a negociar contratos complexos
em sua area de atuacdo, pode ser completamente vulneravel quando se trata de direito
condominial e governanga de multipropriedade.

Com essa contextualizagao, o leitor esta preparado para compreender os debates sobre
governanga, democracia condominial e fungdo social da propriedade que seréo
desenvolvidos nos capitulos seguintes. A multipropriedade ndo é meramente um regime



juridico técnico, mas um espacgo onde se encontram e conflitam interesses econémicos,
direitos fundamentais e protecdo do consumidor.

2. Introducao: a sofisticagao da centralizagao

A multipropriedade imobiliaria, introduzida no ordenamento pela Lein®13.777/2018 (que
incorporou esse regime ao Cadigo Civil), surgiu de praticas negociais anteriores a lei.
Antes dessa regulamentacao, prevalecia um vacuo normativo sobre o tema, situagéo
em que o STJ ja havia reconhecido a natureza juridica real da multipropriedade em
2016(3), e desenvolveu-se a figura informal da cota cabecel. Sob a justificativa de
eficiéncia administrativa, a cota cabecel (também chamada cota cabeceira) passou a
ser utilizada para viabilizar decisdes em empreendimentos com muitos coproprietarios,
facilitando convocagcdo e qudérum de assembleias nas fases iniciais do
empreendimento(4).

A experiéncia pratica, contudo, revela outro efeito perverso: o mecanismo tem servido
para subverter a democracia condominial, concentrando o poder decisério em um unico
polo, quase sempre o incorporador ou a administradora indicada por ele. Sob o discurso
da eficiéncia, instala-se um arranjo que limita o direito de voz e voto dos
multiproprietarios e transforma a assembleia em mero rito de convalidagdo; preserva-se
a forma democratica, mas o condominio passa a operar, em substancia, como uma
estrutura oligarquica.

3. Aorigem e o discurso da eficiéncia

Historicamente, a cota cabecel nasceu da necessidade pratica de administrar
empreendimentos de uso compartilhado com dezenas ou centenas de coproprietarios.
Inspirados no modelo de timeshare norte-americano e europeu, incorporadores
brasileiros criaram a figura da fragao ideal "representativa" ndo comercializada, detida
pelo proprio empreendedor e dotada de poderes deliberativos concentrados(5). Esse
arranjo foi justificado sob o argumento da eficiéncia deciséria: viabilizar assembleias,
garantir quoérum e assegurar continuidade administrativa nas fases iniciais do
empreendimento, especialmente enquanto ainda ha unidades a comercializar.
Entretanto, a auséncia de regulagdo especifica abriu espago para a criacao de
verdadeiras monarquias condominiais, nas quais o titular da cota cabecel delibera
isoladamente sobre matérias que, pela Constituicao e pelo Cédigo Civil, deveriam ser
decididas coletivamente.

4. O déficit democratico e a erosao da representatividade

O problema fundamental da cota cabecel é a inversdo da légica de legitimidade nas
decisbes condominiais. O condominio edilicio, e, por extensdo, a multipropriedade, é
pensado como a expressao de um microssistema democratico, baseado na deliberagao
colegiada e na proporcionalidade da participacao.

Ao suprimir o voto direto dos multiproprietarios e concentra-lo em um unico
representante imposto pela convencdo, a cota cabecel viola o principio da
autoadministracdo condominial e transforma a assembleia em mera formalidade
legitimadora. O condominio deveria refletir a vontade real e participativa de seus
membros, nunca a imposi¢cao hierarquica e despotica de um deles.

Contrariando essa premissa basica, a instituigdo da cota cabecel cria uma assimetria de
poder incompativel com a natureza do condominio. Sob a aparéncia de uma técnica de
gestao eficiente, opera-se na verdade uma usurpagao do direito politico interno dos
conddminos: o direito de votar, de discordar e de fiscalizar a gestao.



5. Violagao da funcdo social da propriedade e da autonomia privada: a
vulnerabilidade do consumidor

A Constituicao Federal (art. 5°, XXIlI, e art. 170, Ill) impde a propriedade a realizagéo de
uma fungéo social, exigindo que o exercicio do dominio atenda a coletividade e n&o
apenas ao interesse individual. A cota cabecel, ao perpetuar o controle exclusivo de um
unico agente sobre o conjunto, desvirtua a fungao social da propriedade compartilhada,
que pressupde a participacao ativa de todos os cotistas.

Argumenta-se, por vezes, que a escolha pela cota cabecel decorre da autonomia
privada na conveng¢ao condominial. No entanto, esse argumento ndo resiste ao exame
da boa-fé objetiva (art. 422, CC)(6) nem a vedacao de clausulas abusivas (arts. 39 e 51,
CDC) (7). Em outras palavras, uma convencgao que eterniza o poder de um incorporador,
impedindo que os demais multiproprietarios deliberem, pode até ser formalmente valida,
mas parece materialmente inconstitucional, por violar o nucleo essencial do direito de
propriedade e o principio da dignidade dos contratantes. A nosso ver, a submissao
permanente dos multiproprietarios a vontade unilateral do incorporador fere de morte o
principio da dignidade da pessoa humana dentro da relacdo condominial,
desequilibrando-a em prejuizo dos coproprietarios, que se tornam vulneraveis e veem
seus direitos fundamentais esvaziados.

A doutrina contemporanea tem refor¢cado essa perspectiva. Arcaro (2021)(8) demonstra
que a multipropriedade, para cumprir sua fungdo social conforme previsto
constitucionalmente, deve permitir que os multiproprietarios participem ativamente da
gestdo do bem compartilhado. A concentracdo de poder via cota cabecel contradiz
frontalmente esse obijetivo, transformando a multipropriedade em instrumento de
exclusdo em vez de inclusdo social. Rocha (2022)(9) vai além, argumentando que a
multipropriedade deveria ser um mecanismo de acesso ao lazer e a propriedade para
estratos sociais que de outra forma nao teriam condigdes de adquirir imével integral,
mas que essa fungao social € completamente esvaziada quando o multiproprietario nao
possui voz nas decisdes que afetam seu investimento e sua fruicdo do bem.

Mais recentemente, Rodrigues (2024)(10) qualifica os multiproprietarios como
consumidores vulneraveis no contexto da economia compartiihada, merecendo
protecao especial conforme o Cédigo de Defesa do Consumidor. Segundo essa analise,
a estrutura contratual triangular da multipropriedade, envolvendo incorporadora,
administradora e multiproprietarios, cria assimetrias de informacdo e de poder que
justificam a aplicagdo de normas consumeristas de protecao. A cota cabecel, nesse
contexto, ndo é meramente uma clausula de governanca, mas uma clausula
potencialmente abusiva que viola direitos fundamentais do consumidor, na medida em
que o impede de participar de decisdes que afetam sua seguranga juridica e seu

patriménio.

6. A experiéncia pratica: a gestdao que cala os coproprietarios e os problemas
documentados de administragao

A pratica revela o efeito mais nefasto da cota cabecel: a criagado de um condominio de
fachada. Nos empreendimentos em que essa figura € mantida indefinidamente, os
multiproprietarios muitas vezes desconhecem quem detém a cota cabecel; tampouco
recebem atas completas, balancetes ou prestagdes de contas detalhadas. Em alguns
casos, a administradora controladora da cota decide sozinha sobre reformas, taxas,



locagbes e destinacdo de receitas, sem qualquer consulta ou ratificacdo pela
assembleia.

E comum que a convencédo de multipropriedade reserve uma fracéo especifica de cada
unidade (a "cota cabecel") ao incorporador, atribuindo a ele o voto daquela unidade nas
assembleias. Isso garante ao empreendedor um controle desproporcional, ferindo o
principio democratico condominial. A advogada Marcia Rezeke observa, inclusive, que
quando a representacao da unidade fica concentrada nas méaos do incorporador ou de
seu grupo econdmico, o Judiciario tende a anular essa clausula por entender que fere
os direitos dos demais coproprietarios (11). Em termos concretos, a cota cabecel
converte os multiproprietarios em acionistas sem voto de uma sociedade travestida de
condominio, o que colide com a prépria esséncia do instituto condominial, fundado na
coadministracao e na solidariedade de interesses entre os condéminos.

A doutrina mais recente tem denunciado os riscos dessa concentracao de poder. Karina
Melo Saraiva, em estudo apresentado no Congresso IBRADIM Centro-Oeste (2025),
afirma que "a cota cabecel, quando transformada em poder absoluto do incorporador,
rompe o equilibrio sistémico entre as fungdes condominial, hoteleira e de locagao"(12).
Ja o jurista Carlos Elias de Oliveira, ao tratar da multipropriedade, ressalta que a
autonomia privada "ndo pode ser utilizada como alibi para criar figuras juridicas que
conduzam a exclusdo do condémino de seu préprio condominio”(13).

Pesquisas académicas documentam sistematicamente esses problemas. Vasconcellos
(2022)(14), em sua dissertagdo sobre restricbes ao direito de propriedade na
multipropriedade, identifica que a cota cabecel representa uma das mais severas
limitagbes ao exercicio do direito de propriedade, criando uma estrutura na qual o
multiproprietario é simultaneamente proprietario e nao-proprietario, proprietario do bem,
mas desprovido do poder de decisao sobre sua administragdo. Araujo (2024)(15), ao
estudar a normatizagdo em condominios edilicios, demonstra que a producio normativa
interna frequentemente ocorre sem participacdo democratica adequada dos
condéminos, especialmente quando uma Uunica entidade detém poder decisério
concentrado. Esses achados evidenciam que os problemas de administragdo
identificados empiricamente ndo sdo excecgbes, mas padrbes recorrentes no mercado
de multipropriedades.

Karpat (2022)(16), em sua dissertacdo sobre responsabilidade civil do sindico,
estabelece que administradores condominiais tém obrigac¢des legais de prestar contas,
agir com boa-fé e transparéncia, e respeitar direitos fundamentais dos condéminos.
Quando a cota cabecel permite que um unico agente decida sem prestar contas
adequadas, viola-se essa estrutura de responsabilidade, deixando multiproprietarios
desprotegidos e sem mecanismos efetivos de controle. A auséncia de prestacao de
contas obrigatéria, a falta de transparéncia em decisdes financeiras e a impossibilidade
de questionamento de atos administrativos sdo violagcbes documentadas que
caracterizam ma administracao.

Essa visdo critica indica que o controle judicial das clausulas de cota cabecel nas
convencodes de condominio é imperativo. O Poder Judiciario deve reconhecé-las como
clausulas de desequilibrio estrutural, equivalentes a uma virtual alienagdo do poder
politico condominial, sujeitando-as a invalidagao por ofensa a boa-fé objetiva e a fungao
social do contrato. A jurisprudéncia do TJRS ja sinalizou nessa diregéo ao afirmar, em



caso recente, que a clausula de representagio unica "ndo é nula per se, mas deve ser
invalidada sempre que haja conflito de interesses ou falta de transparéncia"(17).

7. A pratica revelada: padroes de abuso em casos concretos

A experiéncia forense em empreendimentos de multipropriedade vem demonstrando um
padrao recorrente de manipulagdo da cota cabecel para perpetuacao do controle
empresarial. Em um caso paradigmatico ocorrido em um resort numa regiao turistica do
Rio Grande do Sul, constatou-se a formagao de um complexo grupo econémico em que
incorporadora, administradora e até a empresa de cobranca compartilhavam o mesmo
quadro societario, operavam no mesmo endereco e utilizavam canais Unicos de
comunicagao. Mais grave ainda, os multiproprietarios sequer conheciam a identidade
dos detentores das cotas cabecéis, criando uma verdadeira "caixa-preta" de poder, na
qual decisdes que afetam centenas de familias sdo tomadas por figuras andnimas. A
assembleia de instalacido desse empreendimento foi realizada sem convocacéao valida
de todos os proprietarios, impossibilitando a concorréncia de outras empresas
interessadas na administragdo, configurando, assim, um sistema que confere poder
absoluto ao incorporador em detrimento dos demais condéminos.

Em outro caso emblematico, desta vez em um polo turistico do interior paulista, a
manipulagao assumiu contornos ainda mais sofisticados. A incorporadora registrou uma
nova convengao de condominio apenas cinco dias antes da assembleia de instalagéo,
alterando unilateralmente as regras de votagdo sem qualquer deliberagdo prévia. A
convencao original previa voto proporcional as fragdes ideais, mas a versao imposta
criou o sistema de "cabecéis" com clausula de mandato em favor da administradora,
permitindo que esta votasse em nome dos coproprietarios ausentes.

Nesse Uultimo caso, foram impostas restricdes adicionais a participacdo dos
multiproprietarios: procuragdes limitadas a cinco cotas por representante, exigéncia de
firma reconhecida e convocagbes segmentadas, restringindo a presengca a
determinadas semanas do calendario de uso. O resultado pratico € um sistema no qual
"sempre as mesmas pessoas decidem pelos que sdo impedidos de comparecer",
criando uma oligarquia condominial disfarcada de democracia participativa.

Esses casos demonstram que a cota cabecel, longe de ser um instrumento legitimo de
eficiéncia, tornou-se uma sofisticada engenharia de exclusdo democratica dentro da
multipropriedade.

8. Aresponsabilidade civil do administrador e a obrigagcao de transparéncia

A concentragao de poder via cota cabecel ndo apenas viola direitos democraticos dos
multiproprietarios, mas também cria um vacuo de responsabilidade civil que prejudica
toda a estrutura de protegéo juridica do consumidor. Conforme demonstra Karpat
(2022) (18), o sindico ou administrador profissional que exerce fungbes condominiais
tem responsabilidade civil objetiva pelos danos causados aos condéminos quando falha
em suas obrigacbes de gestdo, transparéncia e prestacdo de contas. Essa
responsabilidade ndo pode ser elidida simplesmente porque o administrador detém
poder concentrado via cota cabecel.

Ao contrario, a concentracao de poder deveria aumentar, ndo diminuir, as obrigacdes de
transparéncia e responsabilidade. Um administrador que decide sozinho sobre questdes
que afetam centenas, milhares de familias tem responsabilidade ainda maior de agir
com boa-fé, transparéncia e respeito aos direitos fundamentais dos multiproprietarios.



Entretanto, na pratica, a cota cabecel tem sido utilizada precisamente para evitar essa
responsabilizag¢ao, através de convencdes que limitam direitos de fiscalizagao, impedem
acesso a informacdes e proibem questionamento de decisdes administrativas.

Rodrigues (2024) (19) vai além, argumentando que em estruturas de economia
compartilhada como a multipropriedade, a plataforma (incorporadora/administradora)
tem responsabilidade especial de protecdo do consumidor, incluindo dever de
transparéncia, dever de informagao adequada e dever de ndo explorar vulnerabilidades.
A cota cabecel, quando utilizada para concentrar poder sem contrapartida de
responsabilidade, viola essas obrigagbes fundamentais. O multiproprietario vulneravel,
que investiu sua poupanca em fracdo de bem imoével, merece protegao contra abuso de
poder por parte de quem detém a administracao.

Ajurisprudéncia tem comegado a reconhecer essa responsabilidade. Decisdes recentes
de tribunais superiores estabelecem que administradores de condominios podem ser
condenados em danos morais coletivos quando violam direitos fundamentais dos
conddéminos, incluindo direito a informacéo, direito a participagcado e direito a boa
administragado. Essa tendéncia jurisprudencial refor¢a a necessidade de limitar o poder
da cota cabecel e de estabelecer mecanismos efetivos de responsabilizacao.

9. Perspectiva comparada: modelos alternativos de administracao de
multipropriedades

Uma perspectiva frequentemente negligenciada no debate brasileiro € a comparacao
com ordenamentos juridicos estrangeiros que regulam multipropriedade de forma
diversa. Campos (2023) (20), em sua tese de doutorado sobre comparativo juridico
entre multipropriedade brasileira e modalidades italianas, demonstra que a
concentracao absoluta de poder nao é necessaria para a viabilidade administrativa de
multipropriedades. Na Italia, existem trés modalidades principais de multiproprieta —
azionaria (acionaria), immobiliare (imobiliaria) e alberghiera (hoteleira) — cada uma com
estruturas de governanca distintas que permitem maior participagdo dos proprietarios.

O modelo italiano, particularmente, prevé que mesmo em fases iniciais de
empreendimento, quando a administracao centralizada € necessaria, essa centralizacao
deve ser temporaria e sujeita a revisdo perioddica. Além disso, os proprietarios mantém
direitos de fiscalizacio, acesso a informacoes financeiras e participacdo em decisdes
estratégicas sobre o bem. A concentragcao de poder € um meio, ndo um fim, e deve ser
proporcional aos objetivos de eficiéncia administrativa.

Sammarco Milena (2022) (21), ao analisar a multipropriedade a luz do direito luso-
brasileiro, identifica que Portugal também adota modelo menos concentrador que o
Brasil. Em Portugal, a propriedade horizontal (equivalente portugués da
multipropriedade) prevé assembleias de proprietarios com poder decisério real,
conselhos de administracdo eleitos pelos proprietarios e prestacdo de contas
obrigatéria. O administrador, ainda que profissional, ndo possui poder unilateral de
decisao sobre matérias que afetam o patriménio dos proprietarios.

Esses modelos comparados demonstram que € perfeitamente possivel conciliar
eficiéncia administrativa com representatividade democratica. A concentragao absoluta
de poder via cota cabecel ndo € uma necessidade técnica, mas uma escolha legislativa
e contratual que privilegia os interesses dos incorporadores em detrimento dos
multiproprietarios. Ordenamentos juridicos mais antigos e consolidados na regulagéo de



multipropriedades encontraram solugbes que equilibram ambas as necessidades,
sugerindo que o modelo brasileiro pode e deve ser reformado.

A adogao de modelos comparados nao significa cépia acritica, mas aprendizado com
experiéncias de outros sistemas juridicos. Se a Italia, Portugal e outros paises europeus
conseguem administrar multipropriedades com maior participacdo democratica sem
comprometer eficiéncia, por que o Brasil insistiia em modelo que concentra poder
absoluto? A resposta parece estar ndao em necessidades técnicas, mas em interesses
econdmicos de incorporadores e administradoras que se beneficiam da concentragao
de poder.

10. As implicagoes sistémicas: quando o abuso compromete o mercado

O uso abusivo e prolongado da cota cabecel vem gerando uma crise de confianga
estrutural no mercado brasileiro de multipropriedades. Quando os consumidores
descobrem que seus direitos de participagao foram suprimidos por mecanismos ocultos
nas convengdes, a reagao nao se limita ao empreendimento especifico, ela contamina
a percepcgao de todo o setor. A proliferacao recente de associagdes de multiproprietarios
lesados e 0 aumento exponencial de ag¢des judiciais sdo sintomas de um mercado que
perdeu credibilidade junto ao seu publico-alvo. A médio prazo, isso se traduz em
resisténcia de consumidores a novos projetos e em maior dificuldade de captacao de
recursos para futuros empreendimentos compartilhados.

Como consequéncia, a perpetuagao dessas praticas de concentragcao deciséria esta
provocando uma judicializacdo em massa do setor. Cada empreendimento com cota
cabecel abusiva torna-se um foco potencial de litigios coletivos, gerando custos
astrondmicos para incorporadores e administradoras, custos esses que acabam por
onerar indiretamente todo o sistema. As despesas com defesas judiciais, eventuais
condenagdes em danos morais coletivos e nulidades de convengdes criam um passivo
contingente significativo, comprometendo a viabilidade econémica dos negdcios. Mais
grave: a medida que a jurisprudéncia se consolida contra essas praticas, produz-se um
efeito doming, incentivando proprietarios de outros empreendimentos a buscarem a via
judicial em situac¢des semelhantes.

Previsivelmente, empreendimentos com governanga viciada tenderdo a sofrer
desvalorizacao patrimonial. Investidores institucionais e fundos imobiliarios, cada vez
mais atentos aos riscos juridicos e reputacionais, evitardo ativos com esse tipo de
passivo oculto. A cota cabecel abusiva cria um "desconto de governanca", reduzindo o
valor de mercado das fragbes imobiliarias. Além disso, a fuga de investidores
qualificados deixa o mercado dependente de consumidores menos informados,
alimentando um circulo vicioso de deterioragdo da qualidade média dos
empreendimentos.

Deve-se lembrar ainda que muitos empreendimentos de multipropriedade localizam-se
em destinos turisticos estratégicos. A crise de confianga no setor tende a afetar a
atratividade dessas regides, pois consumidores insatisfeitos tornam-se detratores
ativos, prejudicando a imagem dos destinos no longo prazo. Cidades como Gramado,
Olimpia, Caldas Novas, entre outras que dependem economicamente do turismo,
podem sofrer impactos regionais significativos se o mercado de multipropriedade entrar
em colapso reputacional.

11. Caminhos de reconstrugao: participacao, transparéncia e responsabilidade



O desafio central, portanto, ndo esta em simplesmente proibir ou extinguir a cota
cabecel, mas em reconstruir sua utilizacdo sob bases democraticas, transitorias e
responsaveis. Entendemos que cinco mecanismos s&o essenciais para compatibilizar
eficiéncia administrativa com representatividade real e protecdo do consumidor:

11.1 Mandato temporario e revisavel para o titular da cota cabecel

A representagao concentrada por cota cabecel deve ser permitida apenas nas fases
iniciais do empreendimento, por periodo determinado (maximo de 5 anos ou até atingir
80% das unidades comercializadas), e sempre sujeita a aprovacédo e ratificagdo
perioddica (anual) pela assembleia geral de multiproprietarios. Ao término do prazo ou ao
atingir determinado patamar de fragées vendidas, a cota cabecel deveria ser extinta ou
transferida para um conselho eleito de multiproprietarios. Essa abordagem,
recomendada por Elias Filho (2012)(22), permite eficiéncia nas fases iniciais sem
perpetuar concentragao de poder.

11.2. Prestacao de contas obrigatéria e transparente

Enquanto perdurar a cota cabecel, o seu titular (normalmente o incorporador ou
administrador profissional) deve ser obrigado a prestar contas regularmente de sua
gestdo, disponibilizando digitalmente aos multiproprietarios relatérios financeiros
mensais, atas detalhadas de todas as decisdes, balancetes, demonstrativos de receitas
e despesas, e documentacdo de todos os contratos celebrados em nome do
condominio. Os multiproprietarios devem ter assegurado o direito de fiscaliza¢ao direta
sobre todos os atos praticados pela gestéo, incluindo direito de acesso a documentos,
direito de questionar decisdes e direito de requerer auditoria externa. Essa obrigagao de
transparéncia é fundamental para protecdo do consumidor vulneravel, conforme
enfatiza Rodrigues (2024) (23).

11.3. Criacao de conselhos de multiproprietarios com poder de fiscalizagao e veto

Nos empreendimentos em que as cotas cabecéis permanecerem concentradas nas
maos do incorporador ou administrador, propde-se instituir conselhos consultivos de
multiproprietarios com poder de fiscalizacdo e, eventualmente, de veto ou deliberacao
em matérias-chave (reformas estruturais, alteracdo de regras de locacdo, mudanca de
administrador, aprovagao de orcamentos anuais). Esses conselhos funcionariam como
contrapeso democratico interno, garantindo que a gestao operativa do empreendimento
nao se confunda com a titularidade das unidades. Os conselheiros devem ser eleitos
pelos multiproprietarios em assembleia, com mandatos de dois anos e possibilidade de
reeleicéo.

1.4. Responsabilidade civil reforgcada do administrador

Deve-se estabelecer explicitamente na lei e nas convengdes que o administrador que
detém cota cabecel tem responsabilidade civil objetiva pelos danos causados aos
multiproprietarios, incluindo danos morais coletivos, quando viola direitos fundamentais
como direito a informacao, direito a participacédo e direito a boa administracdo. Essa
responsabilidade n&o pode ser limitada ou elidida por clausulas contratuais. Seguindo a
orientagcdo de Karpat (2022) (24), recomenda-se que a lei estabelega presungéo de
culpa quando ha falta de transparéncia ou quando o administrador se recusa a prestar
contas adequadas.

11.5. Aplicagao de normas de protecao do consumidor



Deve-se reconhecer explicitamente que multiproprietarios sdo consumidores conforme
definido no CDC, merecendo protecdo especial contra clausulas abusivas, praticas
enganosas e exploracdo de vulnerabilidade. Clausulas que impegcam acesso a
informacdes, que proibam questionamento de decisdes administrativas ou que
concentrem poder sem contrapartida de responsabilidade devem ser consideradas
abusivas e nulas de pleno direito. Essa abordagem, defendida por Rodrigues
(2024) (25), reconhece que a economia compartilhada cria vulnerabilidades especificas
que justificam prote¢cdo consumerista.

Essas medidas representam caminhos de harmonizacédo possiveis entre a busca por
eficiéncia administrativa e a necessidade de preservar a representatividade, a
colegialidade e a prote¢ao do consumidor na governanga de multipropriedades.

12. Conclusao: da sofisticagao da centralizagao a reconstru¢ao democratica

A figura da cota cabecel nasceu para solucionar um problema de governancga
condominial, mas degenerou em um problema de legitimidade. O que era para ser um
instrumento temporario de eficiéncia deciséria transformou-se em uma ferramenta de
controle permanente; o que se idealizou como solugao de transigdo converteu-se em
perpetuacao de poder nas maos de poucos.

A andlise juridica contemporanea fornece fundamentacgao robusta para a critica dessa
pratica. Ao examinar a cota cabecel em profundidade, constata-se que ela representa
uma das mais severas restricdes ao direito de propriedade, esvaziando de sentido o
poder decisorio que deveria acompanhar a titularidade do bem. Essa concentragao de
poder, longe de ser neutra ou meramente técnica, contradiz frontalmente a fungéo social
da propriedade, que so se realiza quando todos os cotistas participam ativamente da
gestdo do bem compartilhado. Paralelamente, reconhece-se que o administrador que
detém a cota cabecel ndo fica isento de responsabilidade civil pelos danos causados
aos multiproprietarios, pelo contrario, essa responsabilidade se intensifica quando ha
concentragdo de poder sem contrapartida de accountability.

Além disso, a condicdo de multiproprietario, especialmente quando se trata de
consumidor que investiu sua poupang¢a em fracgdo de bem imével, merece protecao
especial conforme o Cédigo de Defesa do Consumidor, reconhecendo a vulnerabilidade
inerente a essas relagdes. Estudos demonstram ainda que os problemas de
normatizagdo condominial frequentemente ocorrem sem participacdo democratica
adequada dos proprietarios, perpetuando estruturas de poder que beneficiam poucos
em detrimento de muitos. Significativamente, modelos alternativos de administragao
existem em outros ordenamentos juridicos consolidados e funcionam de forma
adequada, questionando se a concentragdo absoluta de poder é realmente necessaria
ou meramente conveniente para incorporadores.

Por fim, a doutrina constitucional é clara ao estabelecer que a autonomia privada
encontra limites intransponiveis quando utilizada para violar direitos fundamentais e
principios constitucionais como a dignidade da pessoa humana e a fungao social da
propriedade. Sob as 6ticas constitucional, consumerista e civil, a cota cabecel, tal como
praticada hoje, carece de limites urgentes e de reinterpretacao normativa profunda.

A solucdo passa necessariamente por uma atuagcédo coordenada de multiplos atores do
sistema juridico e econémico.

Ao Poder Legislativo cabe a responsabilidade de reformar a Lei n° 13.777/2018,
estabelecendo marcos claros que permitam eficiéncia administrativa nas fases iniciais



do empreendimento, mas sem perpetuar concentragao de poder. Essa reforma deveria
instituir limites temporais para o exercicio da cota cabecel, obrigando que sua
manutencdo seja periodicamente ratificada pela assembleia de multiproprietarios.
Simultaneamente, a lei deve exigir transparéncia integral na gestdo, com prestacéo de
contas obrigatéria e acesso irrestrito dos proprietarios a todos os documentos
administrativos. A criagao de conselhos de multiproprietarios com poder de fiscalizacéo
e veto em matérias-chave funcionaria como contrapeso democratico interno, garantindo
que nenhum agente decida sozinho sobre questbes que afetam o patrimdnio de
centenas de familias. Por ultimo, a responsabilidade civil do administrador deve ser
reforcada, deixando claro que a concentragao de poder ndo o exime de prestar contas
e responder pelos danos causados.

Ao Poder Judiciario compete uma atuacdo igualmente decisiva: reconhecer que
clausulas de cota cabecel abusiva constituem violagcdo de direitos fundamentais,
sujeitando-as a nulidade por ofensa a boa-fé objetiva, a fungéo social do contrato e aos
direitos do consumidor. A jurisprudéncia deve estabelecer presuncado de abusividade
sempre que houver falta de transparéncia ou impossibilidade de fiscalizagao, invertendo
o Onus da prova para que incorporadores e administradoras demonstrem que suas
praticas respeitam direitos fundamentais dos multiproprietarios.

Por fim, aos incorporadores e administradoras cabe uma reflexdao estratégica sobre o
futuro do setor. A confianga dos consumidores € um ativo infinitamente mais valioso que
o poder concentrado em curto prazo. Empreendimentos que adotarem voluntariamente
modelos democraticos de administracdo, com transparéncia real e participacao efetiva
dos multiproprietarios, ndo apenas estardo alinhados com tendéncias juridicas
inevitaveis, mas também desfrutardo de vantagem competitiva significativa em um
mercado que esta rapidamente perdendo confianga. A escolha entre perpetuar um
modelo viciado ou reconstruir a multipropriedade sob bases democraticas nao é apenas
uma questao de legalidade, mas de viabilidade econémica de longo prazo.

Enquanto o mercado insistir em reproduzir esse modelo de gestdao sem freios, a
multipropriedade continuara sendo um regime em que muitos sao donos, mas poucos
mandam, um paradoxo que desafia ndo apenas o Direito Imobiliario, mas a propria ideia
de democracia privada e de protecao ao consumidor vulneravel. A reconstrugdo dessa
instituicdo sob bases democraticas e responsaveis € nao apenas juridicamente
necessaria, mas economicamente racional para a sustentabilidade do setor.
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