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Quando escrevemos, ha pouco mais de um ano, sobre as caracteristicas
principais do condominio de lotes, a sua principal fonte normativa, qual seja, o
artigo 1.358-A do Cddigo Civil, trazia em seu paragrafo segundo a
determinacdo de que seria aplicavel, no que couber, ao condominio de lotes o
disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagcdo

urbanistica.

Embora se pudesse deduzir, da remissao as regras do condominio edilicio, que
seria aplicavel o regime da incorporacgdo imebiliaria, parte da doutrina

especializada chegou a defender a aplicacao integral da Lei 6.766/1979,

inclusive no que se refere a etapa de registro do empreendil Envie-nos uma mensagem e

https:/lageportilhojardim.com.br/blog/condominio-de-lotes-pos-lei-14382/
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ressalva “respeitada a legislacdo urbanistica”, contida no citado paragrafo

segundo, e de alteracoes também realizadas na referida Lei de Parcelamerto do
Solo.

Do nosso lado, sempre defendemos que, por suas caracteristicas intrinsecas, o
condominio de lotes deveria ser aprovado, registrado e executado seguindo o
regime da incorporacdo imobilidria, mas foi s6 em 2022, com o advento da Lei

-~ -

14.382/2022, que o legislador colocou um fim a discussao tedrica.

Com a alteragao do pardgrafo segundo do artigo 1.358-A do Cddigo Civil, eis o

gue hoje temos lancado:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
o propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.
| (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 1° A fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional a drea do solo
| de cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituicao. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes: (Redacao dada pela
Lein®14.382, de 2022)

I - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a

legislacdo urbanistica; e (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

l Il - o regime juridico das incorporacdes imobilidrias de que trata o Capitulo

I do Titulo Il da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se
o empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios.
{Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 3° Para fins de incorporacao imobilidria, a implantacdo de toda a

infraestrutura ficara a cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n® 13.465,
de 2017)

De novidade, apenas o texto do inciso ll, pois o inciso | ja existia como parte do

primitivo paragrafo segundo.

Mas, se agora o legislador deixou claro que se aplica o regime juridico das
incorporacoes imobilidrias (e ndo o regime juridico do parcelamento do solo), o
que significa “equiparar o empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos

civis e registrarios”? Sera que essa redacao estd adequada?

Envie-nos uma mensagem g

https:/flageportilhojardim.com.br/blog/condominio-de-lotes-pos-lei- 14382/ 215



28/03/2023, 18:30 0O Condominio de Lotes pds Lei 14.382/2022: o que mucou?
Qual &, ademais, a “legislacdo urbanistica” que o projeto de qualquer

condominio de lotes deve respeitar?

Para além disso, em que medida o esclarecimento legislativo afeta as

caracteristicas do condominio de lotes?

E que buscaremos responder neste artigo, revisitando essa figura =30 instigante

do Direito Imobilidrio.

| Indice [Ocultar]

{

{ ® 10 aspecto urbanistico
H
i

* 1.1 Possibilidade de aprovacdo do condominio de lotes sem prévia lei
. municipal

il * 1.2 Possiveis restricdes urbanisticas
( * 2 A alteracdo trazida pela Lei 14.382/2022

l * 3 Conclusao

0 aspecto urbanistico

Comecemos nossa analise pelo aspecto urbanistico ja que, em grande parte, é
ele que vai direcionar o processo de concepcao, aprovacio e execucao do

condominio de lotes.

Anotamos, em nossa primeira abordagem do condominio de lotes, que apesar
de ele gerar dreas particulares, sem acesso ao ptblico geral, como qualquer
outro condominio edilicio, ndo se poderia descuidar da harmonizacido do

empreendimento ao seu entorno, com respeito das normas urbanisticas.

O Municipio pode e deve se preocupar com a integragdo de seu territdrio,

impedindo a criacao de bolsoes e ilhas “exclusivas” dentro da cidade.

Ja respondendo uma das perguntas formuladas na introducio, defendemos que,
quando o legislador federal prega “respeito a legislacao urbanistica”, ele esta se
referindo muito mais as leis municipais do que a Lei Federal de Parcelamento
do Solo ou mesmo ao Estatuto da Cidade, embora ambos os diplomas federais

contenham inlmeras normas de direito urbanistico.

Isso porque a Constituicao Federal (artigo 30, incisos | e VIII) atribui aos

Municipios competéncia ndo sd para legislar sobre assunto Envie-nos uma mensagem Q
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mas também para promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da

ocupacao do solo urbano.

Quando se pensa, portanto, em cidade, em organizacdo e planejamento do solo

urbano, o principal “criador, gestor e fiscal” serd, sempre, o Municipio.

Nesse contexto, se o condominio de lotes, para ser implantado, precisa respeitar
a legislacdo urbanistica, o projeto deverd, necessariamente, se guiar pelas

previsoes da legislacdo municipal.

Possibilidade de aprovacao do condominio de
lotes sem prévia lei municipal

E se ndo houver lei municipal especifica regulando o condominio de lotes? Ainda

assim posso implantar um empreendimento dessa natureza?

Bem, essa € uma discussao polémica e parte consideravel da mais autorizada

doutrina defende que nao.
Nossa resposta, todavia, é: depende.

Nao ha duvida de cue o melhor e mais desejavel cenario é que haja, sempre,
uma lei municipal t-atando especificamente do condominio de lotes e
regulando temas como (i) darea maxima do empreendimento; (ii) necessidade ou
nado de prévio parcelamento para implantacdo do condominio de lotes; (iii)
obrigagao ou nao de doagdo de areas ao Municipio; (iv) restrigdes urbanisticas;
(v) tamanho minimo dos “lotes”, dentre outros, e, quando o empreendedor se
deparar com a auséncia da base normativa local, ele deve procurar as
autoridades pulblicas (membros dos Poderes Executivo e/ou Legislativo) e

sugerir a promulgagao de uma lei.

Mas, na impossibil dade de se seguir esse caminho ideal, entendemos que. se o
plano diretor e/ou a lei de uso e ocupacao do solo do Municipio trouxerem
elementos suficiertes para se regular, diretamente ou por analogia, a
aprovacao do projeto do condominio de lotes, a possibilidade dessa
aprovacao, embora casuistica - e sujeita, portanto, a uma maior
discricionariedade do Executivo — n3o €, a priori, vedada por lei.
Em outras palavras, se o conjunto normativo municipal contir-

Envie-nos uma mensagem
parametros urbanisticos aplicaveis ao parcelamento e, prinClpuuiiciing, uv wow
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do solo urbano, ndo hé nada que vede, salvo melhor juizo, a aprovacao do

projeto de condominio de lotes.

A rota natural a ser seguida aqui, como ja defendido em nossa primeira analise
do instituto, € primeiro pedir ao Municipio as diretrizes para a elaboracdo do

projeto, assim como se faria com um projeto de parcelamento.

Essas diretrizes acabariam por suprir eventual omissdo da legislacio urbanistica
no que se refere aos pardmetros urbanisticos do condominio de lotes, pois
poderiam, tecnicamente, indicar os limites e restricbes necessarias para

compatibilizagao do projeto ao plano de desenvolvimento urbano.

E claro que, se a lei especifica existir, a seguranca juridica ao empreendedor é
muito maior, pois o espaco para discricionariedade é consideravelmente

o reduzido.

Possiveis restricoes urbanisticas

O que é mais importante entender, quanto ao aspecto urbanistico, é que
nenhum projeto de condominio de lotes pode se distanciar da legislacao

urbanistica municipal.

O instituto n3o foi concebido para legitimar a criagao de microcidades
exclusivas para classes de rendas mais altas; mesmo que se permitz a
“privatizacdo” de dreas maiores que a ocupada por prédios ou casas, ainda
assim o condominio de lotes precisa se integrar a cidade e respeitar os

pardmetros urbanisticos, ou seja, ele ndo é “terra sem lei".

O Municipio pode, por exemplo, limitar a drea maxima do empreendimento,
determinar a divis3o de um projeto em dois ou mais para que vias publicas
passem entre eles, de forma a impedir a interrupgéo do fluxo de veiculos, proibir

o desdobro de lotes, dentre outras restri¢oes.

Um erro, alids, que vem sendo comum, € a falsa expectativa, por uma parte mais
“desavisada” do mercado imobilidrio, de que o condominio de lotes seria uma
forma de contornar um dos principais “6nus” do processo de parcelamentc de
solo, que é a obrigatoriedade de doacdo de parte da gleba ao Municipio para
implantacao dos equipamentos urbanos e comunitarios.

Isso ndo € verdade!
Envie-nos uma mensagem g
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Conclusao

Como vimos neste artigo, a alteracdo trazida pela Lei 14.382/2022 manteve a
énfase no respeito a legislacao urbanistica e afastou qualquer divida ainda
existente no meio juridico imobilidrio sobre o regime juridico aplicavel ao

condominio de lotes.

O mercado imobiliario ainda escrevera os proximos capitulos da histdria do
condominio de lotes, mas ndo ha dividas de que ele é, hoje, um dos melhcres
instrumentos para a implantacao de projetos imobilidrios, aliando um alto

aproveitamento da gleba a muitos beneficios do condominio edilicio.

O desafio, agora, € difundir o instituto em larga escala para que os Municipios
. brasilei-os passem a reguld-lo a nivel local, garantindo seguranca juridica ao

mercado.

Se vocé gostou deste artigo, deixe seu comentario logo abaixo e inscreva-se
para receber em primeira mao as proximas publicacoes do escritério. Vocé

também podera nos avaliar no Google.

*Imagem de Getty Images, no Canva Pro.
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Ha muitos anos se iniciou no Brasil uma grande discussio sobre a possikilidade

de se implantar os entao chamados “condominios fechados”.

Como a Lei 6.766/79, que regula em ambito federal o parcelamento do solo
urbano, ndo previa a possibilidade de fechamento dos loteamentos e
desmembramentos, os empreendedores da area, aos poucos e de forma
esparsa, foram buscando saidas para atender a um anseio cada vez maior do

mercado imobiliario: garantir seguranca aos proprietarios.

Nesse contexto, muito antes da formalizacao legal, a nivel federal,
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13.465/2017, a pratica imobiliaria ja emplacara, em diversas cidades brasileiras,
leis municipais que autorizavam, de uma forma ou de outra, a construcdo de

muros ao redor do loteamento e a implantagdo de controle de acesso.

Ainda assim, todas as areas do empreendimento que n3o fossem,
efetivamente, lotes, como as vias internas de circulacdo, pracas, dreas
institucionais, dentre outras, continuavam a ser de dominio publico, ou seja,
ainda que o controle de acesso fosse aceito e, de certa forma, houvesse na
pratica uma concessdo de area publica para uso guase particular, ndo se podia
impedir, legalmente, o acesso de terceiros as dreas internas (ptiblicas) do

loteamento.

Com o regramento — mesmo que ainda deficiente — do condominio de lotes,

muita coisa mudou.

IS
Neste artigo mostraremos as diferencas entre condominio de lotes, loteamento
aberto e loteamento de acesso controlado, abordando tais institutos a luz
da Lei 6.766/79, que regula o parcelamento do solo urbano, e da Lei 4,551/64,
que gere os condominios e a incorporacao imobilidria.
Também explicaremos como conciliar questdes tao distintas
(parcelamento e incorporacao) para que o processo de aprovacao e registro do
condominio de lotes seja o0 mais adequado possivel, independentemente das
naturais variacoas das legislacbes municipais.

~ indice [Ocultar] |

1 Conceito e tipos de condominio E
2 Condominio horizontal ‘
3 Loteamento
4 Loteamento de acesso controlado
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5.2 Formalizagao por meio da Lei 13.465/2017
f 5.3 Propriedade e responsabilidade pelas areas internas do
| empreendimento no condominio de lotes e no loteamento
5.4 Condominio X Associacao de proprietarios
5.5 Lei aplicavel: 4.591/64 ou 6.766/79

| 5.6 Processo de registro de um condominio de lotes
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6 Conclusao

Conceito e tipos de condominio

Em publicacao anterior sobre a convencao de condominio, mostramos que
existem hoje, no Direito Brasileiro, cinco tipos distintos de condominio:

voluntario, necessario, edilicio, de lotes e em multipropriedade.

No interesse deste artigo, nos limitaremos a relembrar que condominio nada

mais é do que propriedade conjunta, por mais de uma pessoa, de um mesmo

bem.
Se quiser saber mais sobre os todos os tipos de condominio, clique aqui.

O condominio edilicio, do qual o condominio de lotes € uma espécie, se forma
quando, sobre um mesmo terreno, passam a existir areas de uso comum,
indivisiveis e inalienaveis (ou seja, que ndo podem ser vendidas
separadamente), e areas de uso privativo, que sdo registradas em matriculas

autébnomas e podem ser livremente alienadas por seus proprietarios.

Se vocé mora em um apartamento ou trabalha em um escritdrio dentro de um

prédio, certamente ja entende o conceito.

Cada apartamento, loja e/ou sala, chamados unidades autdnomas, sdo de uso

exclusivo e privativo de seus respectivos proprietarios.

Mas, além dessa propriedade exclusiva, cada um dos donos de unidades
autdbnomas também possui uma fragdo ideal do terreno e de todas as areas

comuns.

Logo, em um prédio com 8 unidades auténomas, por exemplo, cada proprietario
tem uma fracdo ideal de 1/8 do terreno e das areas comuns, mas, por razdes
dbvias, nenhum deles pode se apropriar, de forma exclusiva, do prdprio terreno

ou de uma area comum.

Veremos mais abaixc o porqué de o condominio de lotes ser considerado uma

espécie de condominio edilicio.

Antes, no entanto, vamos entender o que é um condominio horizontal,

Intaamantn a lnteamantn da areacen cantraladn
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Condominio horizontal

O condominio horizontal, também chamado de “deitado”, foi criado em 1964

pela ainda vigente Lei 4.591, que regula as incorporacdes imobilidrias.

O artigo 8° da referida Lei assim determina (ndo estranhe a redacdo; ela é

original do portugués arcaico):

| Arts° Quando, em terreno onde n3o houver edificacdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessiondrio déste ou o promitente

cessiondrio sébre éle desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-g
também o sequinte:

a) em relacdo as unidades autébnomas que se constituifrem em casas térreas
'S ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela

edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizacdo

exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fracao ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacao, aquela que eventualmente for reservada como de utilizacdo
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracio ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresponderd a cada uma das
unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser

. utilizadas em comum pelos titulares de direito sébre os vdrios tipos de
unidades auténomas;

d) serdo discriminadas as dreas que se constituirem em passagem comum

para as vias publicas ou para as unidades entre si.

O condominio horizontal, como se vé, se forma quando existem duas ou
mais edificacoes (assim entendidos prédios ou casas, e ndo unidades

autonomas apenas), pertencentes a pessoas distintas, em um mesmo terreno.

Se o incorporador, ao projetar o empreendimento, decide desmembrar o terreno
em varias matriculas, registrando uma incorporacd@o em cada um. ndo

estaremos diante de um condominio horizontal.
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Também é facil perceber que o condominio horizontal é espécie de condominio

edilicio, pois nele haverd partes de uso exclusivo e partes de usc comum.

Se o projeto é composto apenas por casas, as partes do terreno originario
que cada edificacao venha a ocupar, bem como seus quintais, varandas, jardins e

demais partes acessdrias, serdo de propriedade e utilizacdo exclusiva.

Para as demais partes do terreno origindrio, haverd o condominic por fracdo

ideal.

Se a composigdo é de conjunto de prédios, cada unidade auténoma terd, além
da fracdo sobre as dreas comuns da sua propria edificagio, tamb&m uma fracdo

ideal das areas compartilhadas por todos os edificios e, claro, do terreno.

Essa previsdo legal do condominio horizontal foi bastante utilizada, antes da

Lei 13.465/2017, para justificar a aprovacdo de condominios de lotes.

O grande problema € que, por estar inserido na Lei de Incorporacdes, o
condominio horizontal demanda a edificacdo das casas ou prédios
projetados ou, no minimo, a aprovacdo de seu projeto arquiteténico,

engessando sobremaneira o aspecto comercial do empreendimento.

Afinal, ao contrario, por exemplo, dos Estados Unidos, onde é comum se
encontrar bairros inteiros no suburbio com casas praticamente idénticas, no

Brasil esse tipo de projeto ndo é comum.

No geral, as pessoas, seja qual for a sua classe social, querem morar um imovel

~ personalizado e adequado as suas proprias necessidades.

Loteamento

Ent3o, se o condominio horizontal ndo se mostra adequado a implantacdo
de empreendimentos de terrenos sem construcao, por que nao se valer cas

previsoes da Lei 6.766/79 e simplesmente lotear ou desmembrar a gleba?

Algumas semanas atras publicamos um guia completo sobre a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, ao qual remetemos o leitor, em que explicamos a

fundo todo o processo de aprovacao, registro e implantacdo de um loteamento.

Embora ndo exista mais, na legislacao federal, previsdo de percentual minimo
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redacdo original do § 1° do artigo 4° da Lei 6.766/79 estabelecia o minimo de
3b% da gleba), a verdade é que as leis municipais, invariavelmente,

contém regras nesse sentido.

Mesmo que se observe uma grande variacdo nessas leis locais, & inevitdvel a
perda de uma parte significativa da gleba originat em favor do Municipic., Essa é

uma caracteristica incontornavel do loteamento.

Afinal, o parcelamento do solo nada mais é do que a realizacdo prética do
crescimento e desenvolvimento da drea urbana do Municipio e sua esséncia &,
na verdade, ser aberto, criando dreas comuns que podero ser usufrufdas por

toda a populagao.

Por meio desse processo, sdo efetivamente criados bairros e até regides
inteiras. Todo bairro atual, observe, nasceu de um loteamento ou

desmembramento e um dia fez parte de uma gleba.

A atracao populacional para essa nova regido da cidade, uma vez concluidas as
obras do loteamento, trarad consigo uma demanda por servicos publicos. como
coleta de lixo, iluminagdo publica, fornecimento e coleta de dgua e esqoto,
transporte, educacdo, salide, seguranga, bem como equipamentos ptblicos e

comunitarios, como pracas, parques, dreas verdes e estrutura vigria.

Essa demanda sera proporcional a densidade esperada de ocupacio, mas,
qualquer gue seja a sua intensidade, uma grande drea sera necessaria para a
infraestrutura de prestacdo dos servicos e para a implantacdo dos

equipamentos urbanos e comunitarios.

Nesse cendrio, parece ébvio o caminho seguido pela Lei 6.786/79 e, em tempo

mais recente, pelo Estatuto da Cidade.

Todos tém o direito constitucional a viver em uma cidade organizada e
equilibrada, e isso sd pode ser alcancado com um controle publico sobre o

processo de desenvolvimento.

lgnorar essa importante participagdo do Municipio no planeiamento urbano
resultaria, fatalmente, na criagdo de verdadeiras bolhas urbanas. microcidades
dentro da cidade, que s6 poderiam ser usufrufdas pelos privilegiados

proprietarios.

Olinitra imnnrtante rarartericticra da lnfeamentn derivmds dirabe e netn dmmnn
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empreendimento sdo publicas, podendo, portanto, serem acessadas e

usufruidas por qualquer pessoa.

Se, de um lado, isso retira dos proprietdrios de lotes o 6nus futuro de
manutencdo dessas areas comuns do empreendimento (obrigacdo que serd do
Municipio), de outro ele impede, a principio, a execucao de medidas destinadas

a garantir a seguranga dos ocupantes.

Por isso é que nos empreendimentos voltados ao publico de maior renda,
tampouco o loteamento “tradicional” foi capaz, no passado, de atender &

demanda do mercado imobilidrio.

Loteamento de acesso controlado

A solucao, entdo, comecou a aparecer pontualmente nas legislagbes municipais.

Antes que a Lei 13.465/2017 regulamentasse a figura do loteamento de
acesso controlado, varios planos diretores ja previam, com algumas variacoes

de nomenclatura, essa possibilidade.

Em excelente dissertacio de mestrado, o advogado Bernardo

Amorim Chezzi expde os resultados de uma pesquisa feita em nada meros do
que 50 leis municipais (CHEZZI, Bernardo Amorim. Condominio de lotes:
aspectos civis, registrais e urbanisticos, S3o Paulo: Quartier Latin, 2020, p. 73-
23).

Em todas elas, de um jeito ou de outro, o condominio de lotes j4 estava tratado,
com variacoes relevantes sobre a vinculagio (ou ndo) a um processo especifico
de parcelamento e sobre a necessidade (ou nao) de transferéncia compulsdria

de dreas ao Municipio.

Na mesma obra (p. 52), o autor explica que:

A busca por esse tipo de configuracdo de “condominio de lotes” ndo
encontrava especificamente na legislacdo federal um claro reconhecimento
de validade como modelo de organizacio da propriedade. Embora haja
diversos registros de condomihios de lotes, sobretudo a partir dos anos
1990, somente em 2017 essa figura civil seria explicitamente reconhecida

pela legislagdo federal (LF n° 13.465/2017), em que pese se notar a anterior
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iniciativa de diversos municipios em reconhecer essa tipologia dentro da

i organizacao local do seu solo, inserindo-a no regramento urbanfstico.

Isso porque, enquanto se seguia no campo federal a discuss3o sobre se essa
tipologia de organizacdo da propriedade estava albergada pela legislacao

federal (e se o condominio de lotes era licito ou ilicito), diversos municipios

reconheceram-no de diferentes formas em sua legislacdo local, indo além,

E para regulamentar os caracteres de sua implantacdo em seu solo.

Esse regramento local do condominio de lotes, todavia, ndo garantia seguranca
juridica diante da inexisténcia de lei federal, geranco intensos debates, inclusive
judiciais, entre os proprietdrios e os moradores e usudrios do entorno do

empreendimento,

Seja como for, o que era conhecido por loteamento ou condominio fechado na
maior parte das vezes era um loteamento “comum” que, em algum momanto
(seja ja no projeto, seja depois de implantado), obteve autorizacgo municipal
precadria para construir muros perimetrais e instalar portaria com controle de

acesso.

Agora, com a edicdo da Lei 13.465/2017, pelo menos esse problema estd
superado, pois foi acrescido ac artigo 2° da Lei 6.766/79 um novo § 8° com a

seguinte redacdo:

Art. 2° O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e as das
legislacbes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com akertura de novas vias de circulacio, de logradouros publicos
| ou prolongamento, modificacdo ou ampliacio das vias existertes.

{...)

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos o § 1° deste artigo, cujo controle de acesso

sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o

impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo

E residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

P
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Note que ha duas exigéncias importantes para o loteamento de acesso
controladc: (i) as regras para controle de acesso devem ser regulamentadas
por ato do Municipio — e isso pode ser feito por lei municipal ou no
préprio processo de aprovacdo do loteamento — e (if) gualquer pessoa que se
identificar e se cadastrar na portaria, mesmo que nao tenha autorizacido ou
relagdo com qualquer proprietdrio do empreendimento, tem o direito de livre

acesso e transito nas dreas comuns internas do loteamento.

Mais uma vez, portanto, a questio da seguranca, embora ja “melhorada®,

hao se resolve por completo.

Existia, ainda, seja em relacdo ao loteamento aberto, seja quanto ao loteamento
de acesso controlado, um outro problema de natureza pratica: como os lotes s3o
imdveis independentes entre si, ndo havia como se obrigar, legalmente, nenhum
proprietario a suportar proporcionalmente as despesas comuns como
conservageo, limpeza, servigos de portaria e seguranca e manutencao de areas

comuns (cujo uso fora cedido pelo municipio).

Veremos que isso também mudou quando falarmos das diferencas entre

condominio e associacao.

Condominio de lotes

O condominio de lotes, como concebido pela Lei 13.465/2017, foi incluido
— como uma segao dentro do Capitulo VIl do Titulo lll do Cédigo Civil, que trata do

condominio edilicio.

Assim, para todos os efeitos, ele deve ser encarado e tratado como uma especie

de condom nio edilicio.

A lei pecou ao utilizar a palavra “lotes” na definicdo desse tipo ce condominio,
porque trouxe uma confusao conceitual, remetendo ao processo de loteamento
e, consequentemente, a uma possivel aplicacdo integral e exclusiva da Lei

6.766/79, embora isso ndo se verifique na pratica.
Melhor seria, sem dtivida, chamar a figura de condominio de terrenos.

Seja como for, no condominio de lotes as unidades autdnomas serdo formadas

pelos terrenos resultantes do projeto aprovado, um condominio “sem

PR S -
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Além da propriedade exclusiva sobre as unidades, os futuros donos ter2o,
também, uma fragdo ideal sobre todo o restante do empreendimento, formado
pelas vias de circulacdo, dreas e equipamentos comuns (portaria, prédio

administrativo, pragas, clubes, dreas verdes etc.).

Antes de analisar as principais diferencas entre o condominio de lotes e o
loteamento, vejamos brevemente os argumentos daqueles que, antes da edicdo
da Lei 13.465/2017, defendiam a possibilidade de implantacdo de lotes via

condominio e dos que rechacavam essa hipdtese.

Origem e discussdes anteriores

- Pode-se dizer, com seguranca empirica, que a figura do condominio de lotes é
muito anterior a edigdo da Lei 13.465/2017, que apenas formalizou — n3o sem
indesejaveis falhas — 0 que ja se verificava em larga escala no mercado

imobiliario nacional.

A origem do instituto, portanto, ndo é bem a lei federal, mas as varias leis
municipais que, com uma ou outra roupagem, admitiram a criacao de terrenos
por meio de instituicdo de condominio sem exigir que o empreendedor

projetasse e/ou construisse, de fato, casas ou prédios no local.

E qual era o fundamento dos que defendiam essa possibilidade antes da

promulgacao da lei federal?

De forma bem sintética, a tese trazia uma interpretacio sistematica do artigo 8°
da Lei de Incorporactes (4.591/1964) com o artigo 3° do Decreto-Lei 271, de
1967.

Esse Decreto-Lei era a principal norma sobre loteamentos urbanos antes da
edicdo da Lei 6.766/79 e os defensores do condominio de lotes antes da Lei
13.465/2017 argumentavam que, embora a Lei de Parcelamentc do Solc
Urbano tenha se ocupado de grande parte da matéria trazida pelo Decreto-Lei —
o que implicaria a sua revogagao tacita —, por n3o ter havido revogacdo expressa
do DL e por ter ele sido modificado por lei posterior 3 6.766/79, ele continuaria

vigente no que nao fosse incompativel com esta Ultima lei.

E o seu artigo 3°, se considerado vigente, traz um importante gatilho para a

defesa do condominio de lotes:
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Art 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote

aos conddminos e as obras de infra-estrutura 3 construcio da edificagao.

Veja, portanto, que n3o sé a Lei de Incorporages é expressamente vinculada
aos loteamentos, mas os pontos de contato s3o adaptados, ou seja, na aplicacio
dos conceitos da incorporacdo ao loteamento, o loteador se eguipara ao
incorporador, o comprador de lote ao conddmino e, principalmente, as obras de

infraestrutura a construgdo efetiva da edificacio.

Logo, nos termos do Decreto-Lei, ndo é necessario efetivamente edificar,

sendo suficiente a execucdo das obras de infraestrutura.

Ora, se 0 empreendedor pode, em um Unico terreno, erigir mais de uma
edificacdo (artigo 8° da Lei 4.591/64) e, ao mesmo tempo,no é obrigado a
edificar no “loteamento”, a conclusao defendida por muitos era no sentido da
possibilidade do condomihio de lotes mesmo antes da formalizacdo da fgura de

forma expressa.

E isso se refletiu, sem duvida, nas inimeras leis locais que, exercendo a
autonomia de regulacdo do territério urbano, autorizaram a implantacio de

empreendimentos dessa natureza.

Do outro lado, quem n3o admitia a possibilidade de criacio de “lotes” pcr meio

de condominio levantava, essencialmente, trés pontos:

1) o Decreto-Lei 271/1967 teria sido completamente revogado pela Lei
6.766/79;

2) ainda que se considerasse o DL vigente, o pardgrafo primeiro do artigo 3°
tornava tal artigo uma norma de eficacia limitada, uma vez que previa
textualmente a necessidade de regulamentacfo, via decreto do Poder Executivo,
para melhor dispor sobre a aplicacdo da Lei de Incorporactes aos lotearrentas,

decreto este que jamais foi editado; e

3) a criagdo de lotes por meio de condominio seria uma verdadeira burla 3
legislagdo urbanistica, pois acabaria por contornar, principalmente, a
necessidade de doacdo de dreas da gleba original ao Municipio, impedindo um

crescimento ordenado e racional da cidade.
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Sem adentrar a discussdo sobre a eficdcia e aplicabilidade, ou n3o, do artigo 3°
do Decreto-Lei 271/1967, fato é que o principal argumento dos contrarios ao

condominio de lotes, na pratica, cafa por terra.

Isso porque, conforme pesquisa do advogado Bernardo Chezzi, exposta na obra
ja mencionada acima (p. 87), nada menos do que 40 das 50 leis estudadas,
todas permitindo o condominio de lotes, previam em algum grau a obrigacao
de doacdo de dreas ao Municipio. Em relac3o 3s outras 10 n3o foi possivel
afirmar que os Municipios descartavam a obrigacio, j4 que isso poderia estar

previsto em alguma outra lei municipal.

Logo, o interesse urbanistico estava sendo preservado mesmo antes da edicao
da Lei Federal.

Formalizacao por meio da Lei 13.465/2017

Veio, entdo, a formalizacdo do condominio de lotes pela Lei 13.465/2017.

Mostraremos na préxima semana que essa Lei fez muito mais do que dispor
sobre o condominio de lotes, tratando a fundo, principalmente, 2 matéria da

regularizacao fundidria (rural e urbana), e criando um novo direito real: o de laje.

No que interessa ao objeto deste artigo, a Lei 13.465/2017 optou por tratar o
condominio de lotes de forma difusa, acrescendo um novo artigo no Cadigo Civil

e 5 novas disposicbes na Lei 6.766/79:

Cddigo Civil

Lei de Parcelamento do Solo Urbano (6.766/79)
(10.406/2002)

Art. 1.358-A. Pode Art. 2° (...) § 7° O lote podera ser constituido sob a
haver, em terrenos, forma de imovel auténomo ou de unidade

partes designadas de | imobilidria integrante de condominio de lotes. § 8°
lotes que sdo Constitui loteamento de acesso controlado a

propriedade exclusiva | modalidade de loteamento, definida nos termos do

e partes que s3o § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
propriedade comum regulamentado por ato do poder piblico Municipal,
dos conddéminos. sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres

Nt a cnndiitarec Ao vairiilne n3A re~ia ccdaa
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cada conddmino
podera ser
proporcional & drea
do solo da cada
unidade zutbnoma, ao
respectivo potencial
construtivo ou a
outros critérios
indicados no ato de

instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que
couber, ao
condominio de lotes o
disposto sobre
condominio edilicio
neste Capitulo,
respeitada a
legislacao

urbanistica.

§ 3° Para fins de
incorporacao
imobiliaria, a
implantacao de toda a
infraestrutura ficara a
cargo do

empreendedor.
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Art. 4° (...) § 4° No caso de lotes integrantes de
condom/nio de lotes, poderao ser instituidas
limitagdes administrativas e direitos reais sobre
coisa atheia em beneficio do poder ptiblico, da
populaggo em geral e da protegdo da paisagem
urbana, tais como servidbes de passagem, usufrutos

e restricbes a constru¢do de mutros.

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas
associagoes de proprietarios de imdveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo
tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades
civis organizadas em funcao da solidariedade de
interesses coletivos desse ptiblico com o objetivo de
administracao, conservacdo, manutencao, disciplina
de utilizag3o e convivéncia, visando a valorizacdo
dos imaoveis que compoem o empreendimento,
tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se,
por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a
atividade de administracdo de imaveis. Paragrafo
unico. A administragdo de imdveis na forma do
caput deste artigo sujeita seus titulares a
normatizacdo e a disciplina constantes de seus atos
constitutivos, cotizando-se na forma desses atos

para suportar a consecucao dos seus objetivos.

cepmiinte

Sobre o péssimo artigo 36-A acrescido a Lei 6.766/79, falaremos no tdpico




28/03/2023, 18:32 Condominio de Lotes | Origem, implantacdo e caracteristicas
Optamos por apresentar as alteragbes em formato de tabela para deixar claro

como o legislador foi vacilante na correta classificacio do condominio de lotes.

Ao mesmo tempo em que inseriu o instituto no Cédigo Civil como uma espécie
de condominio edilicio, citando expressamente, no § 3° do novo artigo 1.358-A,

a possibilidade de implantagio por incorporacio imobiliaria, deixou de fazer

qualquer alteragdo na Lei 4.591/64, que trata, exatamente, das incorporacdes.

Por outro lado, modificou a Lei de Parcelamento do Solo Urbano para dizer que
um lote pode se formar como um imével autdnomo (loteamento) ou unidade
auténoma (condominio de lotes) e atestou o ébvio (ja que, mesmo em
incorporacdes de edificios, a regra se aplica) no novo § 4° do artigo 4°,
reforcando que o Poder Publico pode instituir limitacdes administrativas ao

condominio de lotes.

Essas inclusdes na Lei 6.766/79 podem dar a entender, entdo, que o condominio

de lotes seria uma nova espécie de parcelamento do solo.

Para além da discuss&o doutrindria acerca da classificacio juridica do
condominio de lotes, a grande questo pratica que se coloca &: para implantar
um condominio de lotes eu devo seguir as exigéncias da Lei de Incorporacées,

da Lei de Parcelamento do Solo Urbano ou de ambas?

Tentaremos responder isso mais a frente, mas, antes, vamos ver algumas
diferencas substanciais no tratamento concedido por essas duas leis aos

empreendimentos criados sob suas respectivas regéncias.

Para saber mais sobre a regularizagdo fundidria e o direito real de laje, veja o

nosso artigo dedicado.

Propriedade e responsabilidade pelas areas
internas do empreendimento no condominio de
lotes e no loteamento

O tratamento dado as areas comuns internas do empreendimento é a primeira
grande diferenca entre o condominio de lotes e o loteamento: embora sejam
areas comuns, no condominio de lotes elas serdo de propriedade privada (em
condominio) de todos os titulares de unidades autonomas; no loteamento, as

areas comuns sdo de propriedade publica, transferidas ao Municipio no ato
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podendo ser livremente utilizadas por pessoas sem nenhuma relacio de

propriedade com o empreendimento.

Em virtude dessa caracteristica, cabera ao Condominio de proprietdrios
suportar as despesas de manutenc3o e conservacio de todas as dreas
comuns, inclusive das vias de circulacdo, mas, em contrapartida, nenhuma
pessoa nao autorizada podera adentrar as dependéncias do

empreendimento.

Analogicamente (e até porque o condominio de lotes, como visto, é uma espécie
de condominio edilicio), toda a drea do empreendimento serd tratada como se
um prédio de apartamentos fosse, ndo sé se admitindo o muramanto total do
perimetro e o controle de acesso, mas efetivamente o poder de impedir que
terceiros ndo proprietdrios (ou por estes autorizados) ingressem nas &reas

internas.

De se ver, portanto, que o condominio de lotes acaba por formar um bairro

exclusivo, ao qual somente algumas poucas pessoas terdo acesso.

N3o se pode ignorar, por outro lado, que é comum, nas legislagbes municipais, a
previsao de cessao de direito de uso das dreas publicas internas de
loteamentos com controle de acesso, delegando a associacio de proprietdrios a

obrigacao de manutencdo e conservacio dessas dreas.

Condominio X Associacéo de proprietérios

A segunda grande diferenca entre o condominio de lotes e o loteamento (seja
ele aberto ou de acesso controlado) ¢ o fato de que no primeiro forma-se.
automaticamente, com o registro do empreendimento aprovado em Cartério, um
ente (o proprio condominio) que, apesar de despersonalizado, serd titular de

direitos e deveres,

No processo de registro do empreendimento, a minuta da convencao de
condominio sera um documento obrigatério, a regular futuramente todas as

relacoes internas e externas do coletivo de proprietdrios.

Por isso, independentemente da vontade individual de cada condémino, todos
estardo sujeitos as regras da convencao e ndo poderao, por “desassociacdo”, se

escusar de cumpri-las.
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O condominio deverd contar, necessariamente, com um sindicc e com os demais
drgdos de administragio previstos na convencio, todos eleitos na assembleia
conhecida como a de instituicdo, normalmente realizada em da*a préxima ou

posterior a conclusdo das obras do empreendimento.

Ja no loteamento, seja ele fechado ou com controle de acesso, ndo se forma,

com o registro do projeto em Cartdrio, nenhum drg3o administrativo.

Afinal, os lotes s&o totalmente independentes entre si e n3o haverd relacdo

juridica direta entre seus proprietdrios.

Mesmo assim, € lugar comum, em qualquer loteamento de acesso controlado, a
constitui¢do de uma associacio de proprietérios, cujas fungoes serdo, na

prética, idénticas a cos drgdos de administracio do condominio.

Essa associacdo, todavia, quase sempre vem acompanhada de litigio entre os
proprietdrios que a constituiram e aqueles que n3o quiseram se associar para

evitar ter que contribuir com as despesas comuns.

Afinal, de acordo com o inciso XX do artigo 5° da Constituicio Federal, ninguém

podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado.

Ja por muitos anos se discute, no Judicidric, o embate entre esse direito de n3o
associacdo e a proibigdo do enriquecimento sem causa. Afinal, mesmo gue
determinado proprietério ndo queira se associar — e ele tem esse direito —, o seu
imével sera, evidentemente, beneficiado pelos servicos prestados pela
associacao, como seguranca, coleta de lixo, limpeza e conservagao das vias de

circulacao, dentre outros.

Por isso, invocando o principio da vedacdo ao enriquecimento sem causa, as
associagdes de proprietdrios ingressam com acbes de cobrangas de

contribuicdes ndo pagas por aquele proprietdrio ndo associado.

Para esclarecer, o principio da vedacdo ao enriquecimento sem rausa € uma
norma geral de Direio Civil que proibe que qualquer pessoa aufira, em prejuizo
de outrem, alguma vantagem sem causa juridica, ou seja, sem um motivo que

ltegitime essa vantagem.

Ele esta formalizado no artigo 884 do Cédigo Civil:

g Amsiml;m mriim s feamb o ot
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P

E monetarios.

A primeira vista, parece claro que ha uma grande injustica no fato de, as custas
dos outros proprietarios, alguém que se recusa a se associar seja benefiziado

com a prestac¢éio de servicos em prol do seu imével, certo?

Erradol N3o € o que entenderam, depois de anos de jurisprudéncia vacilante, o

Superior Tribunal de Justica e 0 Supremo Tribunal Federal.

Como o tema foi analisado em detalhes em outro artigo, aqui nos limitaremos a
informar que, até a edicio da Lei 13.465/2017, o entendimento que predominou
no Judicidrio foi o de que a liberdade de associacdo deveria prevalecer sobre o
principio da vedacio ao enriquecimento sem causa, de forma a ser invidvel a
cobranga, por associacbes de proprietdrios, de taxas de rateio de despesas

comuns em face daqueles n3o associados.

Sobreveio, ento, a Lei 13.465/2017, que acrescentou 3 Lei de Farcelamanto do
Solo Urbano (6.766/79) o seguinte artigo:

Art, 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacdes de proprietdrios de
imdveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos,
bem como pelas entidades civis organizadas em funcio da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administracao,
conservacao, manutencdo, disciplina de utilizacdo e convivéncia, visando &
valorizacao dos imdveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administracdo de imdveis.

Paragrafo tinico. A administracdo de imdveis na forma do caput deste

artigo sujeita seus titulares 3 normatizac3o e 3 disciplina constantes de

seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a

I consecucao dos seus objetivos.

Por pior gue seja a confusa redaco desse novo artigo 36-A, depreende-se do
todo, com enorme esforco interpretativo, que o legislador classificou os servigos
comumente exercidos pelas associacbes de proprietdrios como atividade de

administracdo de imodveis e. no pardarafo Urico. estahelerell Atia +ndac ne
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do estatuto da associagdo e suportar a consecucio dos seus objetivos, ou seja,

pagar proporcionalmente pelas despesas comuns.

Vé-se que o Congresso Nacional perdeu uma grande oportunidade de escrever,
de forma direta, clara e simples, que os proprietdrios de iméveis em
loteamentos com acesso controlado s3o obrigados a contribuir com as despesas

comuns do empreendimento, sejam eles associados ou n3o.

Preferiu-se, contudo, o caminho da redacio confusa e ambigua, deixando

enorme espaco para interpretacdo e novos litigios.

Ainda assim, no julgamento do Recurso Extraordindrio n° 695911, o Supremo

Tribunal Federal estabeleceu a seguinte tese (Tema 492):

“E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de
manutencao e conservacéo de loteamento imobilidrio urbanc de proprietario
nao associado até o advento da Lei n° 13.465/17 ou de anterior lei
municipal que discipline a questao, a partir do qual se torna possivel a
cotizagao de proprietdrios de imdveis, titulares de direitos ou moradores
em loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes,
tenham aderido ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de imdveis ou, (ii) no caso de novos adquirertes de lotes, o
ato constitutivo da obrigacao tenha sido registrado no competente registro

de imdveis.

Observe que o STF ainda impds, mesmo depois da entrada em vigor do artigo
36-A, que aqueles que ja eram possuidores de lotes sé serdo obrigados ao

pagamento da taxa de manutencdo se tiverem aderido ao ato constitutivo da
associacdo. Subentende-se que, mesmo se depois o proprietéric tenha optado

por se desassociar, continuaria obrigado ao pagamento da taxa.

Sinceramente, parece-nos altamente restritivo e inventivo esse entendimento,
pois, por mais confusa que seja a redacdo do artigo 36-A, ela nio fala nada a

respeito.

O segundo cenario que obrigaria o proprietdrio de lote em loteamento de acesso
controlado a pagar a taxa seria a aquisicdo do imdvel depois da axisténc a

juridica (ou seja, aprovacdo do estatuto social em assembleia) ds associagao,
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desde que o ato constitutivo tenha sido registrado no competente registro de

imdveis, obviamente nas matriculas de todos os lotes.

Como se percebe, a questdo é altamente nebulosa, n3o tendo sido

satisfatoriamente resolvida nem pelo legislador e nem pelo STF. As demandas

continuardo inundando o Poder Judicidrio.

Caso se interesse sobre o assunto, veja o nosso artigo especifico sobre

associacao de moradores em loteamentos.

Lei aplicavel: 4.591/64 ou 6.766/79

Com a indefinicdo conceitual contida na Lei 13.465/2017, a questao central que
se coloca € a respeito de quais exigéncias seguir nas etapas de aprovacao e

registro do projeto do empreendimento.

Seria o condominio de lotes uma espécie de parcelamento do solo, atraindo a
aplicacao integral da Lei 6.766/79? Ou, na condicdo de condominio edilicio,

estaria ele sujeito as normas do Cdédigo Civil e, principalmente, da Lei 4.591/647

A resposta a essas perguntas passa, principalmente, pelo entendimento acerca

do fenémeno do fracionamento do imdvel.

Loteamento, desmembramento, desdobro e divisdo em unidades auténomas
para formacdo de condominio s3o, todos, formas de fracionamento um bem

imovel.

Nos trés primeiros, ha um fracionamento fisico, de forma a gerar novos iméveis,
absolutamente independentes entre si (a0 menos a priori, pois cs proprietarios

podem, por convencao, criar vinculos jurfdicos entre eles).

Na formacéo de condominio, todavia, o fracionamento é muito n-ais juridico do
que fisico. H4, € claro, a criagdo de novos imdveis, tantos quanto forem as
unidades auténomas do empreendimento, mas esses novos bens ja nascem

com um vinculo direto e quase indissocidvel entre si.

Diz-se “quase” porque existe a possibilidade de extingdo do condominio adilicio,
mas essa hipdtese é tdo rara (dependendo, quase sempre, da aguisic3o de todas
as unidades auténomas por uma Unica pessoa) que nio justifica uma malor

atengao, pelo menos neste artigo.
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O vinculo existente entre as unidades auténomas é necessario ndo so porque
. todas elas sao, inevitavelmente, partes de um todo, detendo uma fracao ideal
tanto do terreno guanto das dreas comuns, mas especialmente porque as
relacoes juridicas entre os proprietarios — e entre eles, como um ente coletivo, e

terceiros — precisam ser claramente reguladas.

O condominio, de fato, se relaciona em bloco, como um Unico sujeito, com

terceiros.

E administrado por um sindico e, quando previsto em convencdo, por um

conselho administrativo/fiscal, sendo certo que os condéminos possuem, em

relacao a todos os demais, direitos e deveres.

~ N3o é, veja, uma decisdo voluntdria do conddmino aderir as regras da

convencdo de condominio. Ndo €, igualmente, uma faculdade cumpri-las ou n3o.

A aquisicao de uma unidade auténoma em condominio edilicio, seja qual for
o seu formato (tradicional, horizontal, de lotes), pressupoe a concordéancia do
adquirente com as normas da convencao, que lhe poderado ser impostas a

qualquer tempo.

E é exatamente essa caracteristica “una” do condominio, a sua indivisibilidade e
o perene vinculo das unidades auténomas (e de seus proprietarios, obviamente)
com o todo comum que justifica a caracterizacdo do condominio de lotes como
uma espécie de condominio edilicio, sujeito, primordialmente, as normas do
Codigo Civil (que trata exaustivamente do condominio e seus varios tipos nos
artigos 1.314 a 1.358-U) e da Lei 4.591/64, que dispde s6bre o condominio em

edificacbes e as incorporacoes imobiliarias.

Assim, quanto a sua caracterizacdo e, principalmente, seu processo de
fracionamento, o condominio de lotes estara essencialmente sujeito as mesmas

regras aplicaveis aos demais tipos de condominio.

Isso n3o significa, todavia, que a legislacao urbanistica, em especial a Lei

6.766/79, n3o seja em nada servivel ao condominio de lotes. Pelo contrario.

Como ja visto no topico sobre a Lei 13.465/2017, o novo artigo 1.358-A do
Cédigo Civil veio acompanhado de trés paragrafos. O segundo deles menciona

expressamente a necessidade de respeito a legislacdo urbanistica.

U4 AlnAdAa - {14 avictanta a ananac rafarcadal nnccihilidada Ade frmmnnlaSa Ja
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poder ptiblico, da populacdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais
. comao servidGes de passagem, usufrutos e restri¢cées a construcido de muios,
prevista no § 4° do artigo 4° da Lei 6.766/75.

Mas em que grau a legislacdo urbanistica se aplica ao condominio de lotes?

Em tudo aquilo que disser respeito ao desenvolvimento urbano, integracdo
com o entorno e garantia do bem-estar tanto a populacao gue usufruird do

empreendimento guanto daquela que, de alguma forma, se relacionara com ele.

Grosso modo, a legislacdo urbanistica é voltada para o cumprimento da funcéo
social da cidade e, nesse contexto, mesmo que o condominio de lotes seja um
empreendimento 100% privado, ndo se pode admitir a formacdo de “ilhas”,

P microcidades dentro da cidade, porque isso prejudica, evidentemente, um

ordenado e equilibrado desenvolvimento urbano.

Ainda que as dreas internas do empreendimento sejam de uso exclusivo de
seus condéminos, ndo se pode esquecer que todos eles precisario utilizer as
vias publicas para chegar e sair de casa, seus filhos provavelmente estudardo

em escolas prdximas, as compras serdo feitas em supermercados da regiao etc.

Essa inevitavel pressdo gerada pelo empreendimento diretamente na regido de
sua implantac3o (e indiretamente no restante da cidade) precisa ser
equacionada por meio de regras contidas nas leis municipais, que poderzo

dispor sobre:

s transferéncia obrigatdria de dreas ao Municipio — externas aos limites do

empreendimento, mas dentro da poligonal da gleba origindria,

e eXigéncia, no processo de aprovacdo do projeto, de infraestrutura minima nas
areas comuns internas do préoprioc empreendimento e, obviamente, servindo

as unidades auténomas — que, afinal, sdo destinadas a futura edificacao;

o limitacdo de area total do empreendimento efou de nimero de unidadas

autbnomas;

o cobranca e fiscalizac3o de respeito aos parametros urbanisticos — coeficiente

basico, maximo, altimetria, afastamento e minimo, dentre cutros; e

¢ imposicio de limitacdes urbanisticas como proibicdo de cercamenta nor
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passagem e circulacdo, dentre outros.

A maior parte dessas exigéncias de cunho urbanistico residird na etapa de
aprovacao do projeto do empreendimento, fazendo com que ele acabe se

assemelhando bastante a um projeto de loteamento ou desmembramento.

Processo de registro de um condominio de lotes

Adotando-se o entendimento exposto no tépico anterior, o processo de

aprovacdo e registro de um condominio de lotes seria bem préximo ao de

qualquer incorporacao imobilidria.
A diferenca estaria, substancialmente, no projeto.

Enquanto na incorporagdo de um edificio ou conjunto de casas, o que deve ser
aprovado € o projeto arquiteténico da(s) edificacdo(des), no condominio de
lotes o projeto a ser submetido ao Municipio serd bem similar ac de um
loteamento, com indicacdo da divis3o da gleba em quadras e lotes, locacao do
sistema viario e, de acordo com os pardmetros urbanisticos definidos na lei
municipal, delimitacdo das dreas a serem transferidas ao Municipio, localizadas

necessariamente fora do perimetro interno do empreendimento.

Parece-nos que também serd adequada a obtencdo, junto ao Municipio, das
diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do sistema vidrio (parte do
artigo 6° da Lei 6.766/79), com a diferenca que ndo havera dreas internas

reservadas para equipamentos urbanos e comunitdrios.

O sentido de se obter as diretrizes junto ao Municipio reside no cumprimento da
legislacao urbanistica, pois, ainda que se trate de um condominio, sem dreas
publicas na parte interna, é razoavel se esperar uma adequada integracdo com o
entorno, até porque, como visto no tdpico sobre a Lei 13.465/2017, o Poder

Publico pode vir a estabelecer restricdes administrativas ao empreendimento.

Para conhecer melhor os requisitos do projeto de loteamento e de seu processo

de aprovacao, cligue aqui.

Uma vez aprovado o projeto do condominio de lotes, segundo o modelo de

aplicagdo mista da legislacdo sugerido no tdpico anterior, muda-se o focc para
as regras da Lei 4.591/64.
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N&o haveria, pois, a caducidade da aprovacéo na hipétese de n3o registro em

cartério no prazo de 180 dias.

Antes de examinarmos a etapa do registro do projeto em cartdrio., tenha em

mente gue o momento desse registro ird variar de acordo com a estratégia

comercial do empreendimenta.

Afinal, a incorporagdo nio é obrigatéria quando, no condominio edilicio
“comum”, ndo se pretende vender unidades autdnomas antes da conclus3o das

ohras.

Logo, se o empreendedor sé pretende alienar os “lotes” do condominio depois
de concluidas e averbadas as obras de infraestrutura, n3o ser3 obrigatdrio o

registre prévio da incorporacio.

Como se formar3, entdo, o condominio? Através da chamada instituic3o de
condominio, gue se dé de acordo com os artigos 1.332 e seguintes do Cadigo
Civil:

Art. 1.332, Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartdrio de Registro de Iméveis, devendo
constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

I - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

I - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao

terreno e partes comuns;

Ill = o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencao que constitui o condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracSes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as

unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencio.

Parédgrafo tinico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencio do

condominio devera ser registrada no Cartdrio de Registro de Imdveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os

interessados houverem por bem estipular, a convencio determinara:
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I - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuicées dos
condéminos para atender as despesas ordindrias e extraordindrias do
condominio;

Il - sua forma de administracao;

lll — a competéncia das assembléias, forma de sua convocacao e quorum

exigido para as deliberacbes;

IV - as sanc6es a que estio sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

§ 1° A convencéo poderd ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

§ 2° S3o equiparados aos proprietdrios, para os fins deste artigo, salvo
disposicdo em contrdrio, os promitentes compradores e 0s cessionarios de

direitos relativos as unidades auténomas.

Ja falamos bastante sobre a convencio de condominio e, como se pode ver do

trecho transcrito acima, ela serd o instrumento principal também do condominio

de lotes.

A instituicdo do condominio, na pratica, se da por requerimento enderecado ao
Cartdrio de Registro de Iméveis, acompanhado, dentre outros, do projeto
aprovado, da convengdo de condominio, do memorial descritivo do

empreendimento e dos quadros discriminativos das fracdes ideais.

Optando o empreendedor pela venda de lotes antes de concluidas as obras de
infraestrutura, sera necessdrio o registro de incorporacio imobiliria, com a

apresentacao de todos os documentos previstos no artigo 32 da Lei 4.521/64.

Ha quem entenda, faca-se a ressalva, que a etapa de registro do projeto de
condominio de lotes deve seguir o rito da Lei 6.766/79, com a apresentacao de
todos os documentos exigidos pelo artigo 18 desta tltima lei e,
complementarmente, daqueles documentos indicados no artigo 32 da Lei de

Incorporacées.

Pela natureza do condominio de lotes, e considerando que, no momento do
registro, o cumprimento da legislagdo urbanistica ja terd sido avaliado no curso
da aprovagdo do projeto, parece-nos exagerada a posicio de aplicacao

simultanea e integral de ambas as leis.
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A questdo acabaré sendo resolvida casuisticamente, de acordo com os Codigos

de Normas estaduais e as leis municipais.

E possivel a implantacdo de um condominio de
lotes em zona rural?

Se a Lei 6.766/79 somente admite o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica (artigo 3°),
nao existe vedacdo expressa, na Lei 4.591/64, de realizacdo de incorporacao

imobilidria em zona rural.

Pelo contrdrio, o artigo 68 da Lei de IncorporagBes prevé expressamente a

hipotese:

Art. 68. Os proprietdrios ou titulares de direito aquisitivo, sbbre as terras
rurais ou os terrenos onde pretendam constituir ou mandar construir
habitacées isoladas para aliend-las antes de concluidas, mediante
pagamento do preco a prazo, deverio, previamente, satisfazer 3s exigéncias
constantes no art. 32, ficando sujeitos ao regime instituido nesta Lei para

os incorporadores, no que lhes fér aplicdvel.

Logo, a resposta a pergunta de ser ou nio possivel implantar um condominio de
lotes em zona rural dependerad (i) do que vier a prever a legislagdo municipal e,
principalmente, (ii) da classificacdo do condominio de lotes como uma espécie
de parcelamento do solo, sujeito, portanto, a todas as regras da _ei 6.766/79, ou
como um tipo de condominio edilicio sujeito ao processo de inco~poracac

imobiliaria.

Como defendemos a aplicac3o das normas da Lej de Incorporacgbes ao
condomihio de lotes, com regéncia apenas supletiva pela Lei 6.766/79,
entendemos, entao, que sim, o condominio de lotes pode ser implantado em

zona rural,

Ao contrario do loteamento, que gera, automaticamente, uma obrigacao do
Municipio de prestar servicos publicos e atender 3 demanda por equipamentos
urbanos e comunitarios, a caracteristica do condominio que mantém todas as

dreas comuns sob propriedade e gesto dos conddminos permite que se crie
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um “ndcleo urbano” em drea rural sem gue isso onere, necessariamente, o Poder
. Publico.

Afinal, se os préprios conddéminos estio dispostos a encontrar e custear
solugBes para fornecimento de energia, agua, tratamento de esgoto, coleta de

lixo, seguranca, dentre outros, n3o parece haver argumento val'do contra essa

autonomia privada.

N&o se poderd falar em crescimento desordenado da cidade, pois o condominio
ndo estard em drea urbana, nem em dnus 3 sociedade, pois serdo os praprios
condéminos os responsaveis pela conservacao das dreas internas e pelos

Servigos comuns.

Vale lembrar, alids, que o Municipio poderd ser até beneficiado com a
. implantagdo do empreendimento se a lei municipal contiver previs3o (que seria
valida, sem duvida) de transferéncia de 4reas fora dos limites do

empreendimento ao Municipio.

Nds nos aprofundamos no tema em outro de nossos artigos: Condominio de

Lotes em area rural,

Conclusao

O condominio de lotes veio para ficar, mas isso n3o significa que o

ordenamento juridico ndo precise passar, ainda, por uma significativa melhoria.

Ao mesmo tempo em que a formalizagdo do instituto pela Lei
13.465/2017 atendeu a uma necessidade antiga e generalizada do mercado
imobilidrio, muitas dividas de outrora ainda ndo foram sanadas e novas

questdes conceituais foram instaladas, dificultando o alcance de um consenso
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sobre a natureza juridica e sobretudo sobre o correto processo de aprovacao e

" registro do condominio de lotes.

Uma breve incursio & doutrina especializada mostra gue persistem variadas e
antago6nicas interpretacdes acerca do enquadramento do condominio de lotes
como uma nova espécie de parcelamento do solo, sujeita preponderantemente
as regras da Lei 6.766/79, ou como, de fato, um condominio edilicio, sujeito as
regras da Lei 4.591/64.

Essa divergéncia ndo é meramente tedrica e precisa ser melhor desenvolvida,

pois ha diferencas substanciais no processo de registro de um loteamento e de

uma incorporacao.

Da nossa parte, entendemos que, embora deva respeitar a legislacao
urbanistica — essa &, alids, uma expressa obrigacio legal — a aprovacdo e o
registro do condominio de lotes deve sequir o rito da Lei de Incorporacgées, que
exige documentos mais adequados (memorial descritivo, convencao de

condominio e quadros da NBR 12.721) ao tipo de empreendimento,

Se vocé gostou deste artigo, deixe seu comentario logo abaixo e inscreva-se

para receber em primeira méo as préximas publicacies do escritério,

Vocé também poderd nos avaliar no Google. Ficaremos muito felizes com o seu
feedback!

*Imagens de Getty Images, no Canva Pro.
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Ha muitos anos se iniciou no Brasil uma grande discussao sobre a possibilidade
de se implantar os entdo chamados “condominios fechados”.

Como a Lei 6.766/79, que regula em ambito federal o parcelamento do solo
urbano, ndo previa a possibilidade de fechamento dos loteamentos e
desmembramentos, os empreendedores da area, aos poucos e de forma
esparsa, foram buscando saidas para atender a um anseio cada vez maior do
mercado imobiliario: garantir seguranga aos proprietarios.

Nesse contexto, muito antes da formalizagdo legal, a nivel federal,
do condominio de lotes, que, como veremos, se deu por meio da Lei
13.465/2017, a pratica imobiliaria ja emplacara, em diversas cidades brasileiras,
leis municipais que autorizavam, de uma forma ou de outra, a construcdo de
muros ao redor do loteamento e a implantagéo de controle de acesso.

Ainda assim, todas as éareas do empreendimento que nao fossem,
efetivamente, lotes, como as vias internas de circulagdo. pragas, areas
institucionais, dentre outras, continuavam a ser de dominio publico, ou seja,
ainda que o controle de acesso fosse aceito e, de certa forma, houvesse na
pratica uma concesséo de area publica para uso quase particu'ar, ndo se podia
impedir, legalmente, o acesso de terceiros as areas internas (publicas) do
loteamento.

Com o regramento — mesmo que ainda deficiente — do condominio de lotes,
muita coisa mudou.

Neste artigo mostraremos as diferengcas  entre condominio de
lotes, loteamento aberto e loteamento de acesso controlado, abordando tais
institutos & luz da Lei 6.766/79, que regula o parcelamento do solo urbano, e da
Lei 4.591/64, que gere os condominios e a incorporacao imobiliaria.

Também explicaremos como conciliar questdes téo distintas
(parcelamento e incorporagéo) para que o processo de aprovagéo e registro do
condominio de lotes seja o mais adequado possivel, indeperdentemente das
naturais variagdes das legislacdes municipais.

Conceito e tipos de condominio

Em publicagéo anterior sobre a convencdo de condominio, mostramos que
existem hoje, no Direito Brasileiro, cinco tipos distintos de condominio:
voluntario, necessario, edilicio, de lotes e em multipropriedade.

No interesse deste artigo, nos limitaremos a relembrar que condominio nada
mais € do que propriedade conjunta, por mais de uma pessoa, de um mesmo
bem.

Se quiser saber mais sobre os todos os tipos de condominio, clique aqui.

O condominio edilicio, do qual o condominio de lotes é uma espécie, se forma
quando, sobre um mesmo terreno, passam a existir areas de uso comum,
indivisiveis e inalienaveis (ou seja, que ndo podem ser vendidas
separadamente), e areas de uso privativo, que sio registradas em matriculas
auténomas e podem ser livremente alienadas por seus proprietarios.

Se vocé mora em um apartamento ou trabalha em um escritério dentro de um
prédio, certamente ja entende o conceito.



Cada apartamento, loja e/ou sala, chamados unidades auténomas, séo de uso
exclusivo e privativo de seus respectivos proprietarios.

Mas, além dessa propriedade exclusiva, cada um dos donos de unidades
auténomas também possui uma fragdo ideal do terreno e de todas as areas
comuns.

Logo, em um prédio com 8 unidades auténomas, por exemplo, cada proprietario
tem uma fragéo ideal de 1/8 do terreno e das areas comuns, mas, por razbes
Gbvias, nenhum deles pode se apropriar, de forma exclusiva, do proéprio terreno
ou de uma area comum.

Veremos mais abaixo o porqué de o condominio de lotes ser considerado uma
espécie de condominio edilicio.

Antes, no entanto, vamos entender o que € um condominio horizontal,
loteamento e loteamento de acesso controlado.

Condominio horizontal

O condominio horizontal, também chamado de “deitado”, foi criado em 1964 pela
ainda vigente Lei 4.591, que regula as incorporagées imobiliarias.

O artigo 8° da referida Lei assim determina (n&o estranhe a redacgdo; ela é
original do portugués arcaico):

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificagdo, o proprietario, o
promitente comprador, o] cessionario déste ou o] promitente
cessionario sébre éle desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-a
também o seguinte:

a) em relagdo as unidades auténomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que corresponder as unidades:

b) em relagédo as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, seré discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagéo,
aquela que eventualmente for reservada como de utilizagcdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracéo ideal do todo do terreno
e de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidacles;

¢) seréo discriminadas as partes do total do terreno que poderéo ser utilizadas
em comum pelos titulares de direito sbbre os vérios tipos de unidades
auténomas;

d) seréo discriminadas as éreas que se constituirem em passagem comum para
as vias publicas ou para as unidades entre si.

O condominio horizontal, como se vé&, se forma quando existem duas ou
mais edificacdes (assim entendidos prédios ou casas, e nao unidades
autonomas apenas), pertencentes a pessoas distintas, em um mesmo
terreno.

Se o incorporador, ao projetar o empreendimento, decide desmembrar o terreno
em varias matriculas, registrando uma incorporagdo em cada um, nao
estaremos diante de um condominio horizontal.

Também é facil perceber que o condominio horizontal é espécie de condominio
edilicio, pois nele havera partes de uso exclusivo e partes de uso comum.



Se o projeto é composto apenas por casas, as partes do terreno originario
que cada edificagcdo venha a ocupar, bem como seus quintais, varandas, jardins
e demais partes acessdrias, seréo de propriedade e utilizagéo exclusiva.

Para as demais partes do terreno originario, havera o condominio por fragéo
ideal.

Se a composigdo é de conjunto de prédios, cada unidade auténoma tera além
da frag&o sobre as areas comuns da sua propria edificagéo, também uma fracéo
ideal das areas compartilhadas por todos os edificios e, claro, do terreno.

Essa previséo legal do condominio horizontal foi bastante utilizada, antes da
Lei 13.465/2017, para justificar a aprovagdo de condominios de lotes.

O grande problema é que, por estar inserido na Lei de incorporagtes, o
condominio horizontal demanda a edificagdo das casas ou prédios
projetados ou, no minimo, a aprovacdo de seu projeto arquitetdnico,
engessando sobremaneira o aspecto comercial do em preendimento.

Afinal, ao contrario, por exemplo, dos Estados Unidos, onde é comum se
encontrar bairros inteiros no subdrbio com casas praticamente idénticas, no
Brasil esse tipo de projeto ndo é comum.

No geral, as pessoas, seja qual for a sua classe social, querem morar um imével
personalizado e adequado as suas préprias necessidades.

Loteamento

Entéo, se o condominio horizontal ndo se mostra adequaco a implantagéo
de empreendimentos de terrenos sem construgéo, por que ndo se valer das
previsbes da Lei 6.766/79 e simplesmente lotear ou desmembrar a gleba?
Algumas semanas atras publicamos um guia completo sobre alei de
Parcelamento do Solo Urbano, ao qual remetemos o leitor, em que explicamos
a fundo todo o processo de aprovagdo, registro e implantacdo de
um loteamento.

Embora ndo exista mais, na legislacéo federal, previsdo de percentual minimo
de area a ser transferido ao Municipio nos projetos de parcelamento dc solo (a
redacdo original do § 1° do artigo 4° da Lei 6.766/79 estabelecia 0 minimo de
35% da gleba), a verdade é que as leis municipais, nvariavelmente,
contém regras nesse sentido.

Mesmo que se observe uma grande variagado nessas leis locais, é inevitavel a
perda de uma parte significativa da gleba original em favor do Municipio. Essa é
uma caracteristica incontornavel do loteamento.

Afinal, o parcelamento do solo nada mais é do que a realizacao pratica do
crescimento e desenvolvimento da area urbana do Municipio e sua esséncia &,
na verdade, ser aberto, criando areas comuns que poderdo ser usufruidas por
toda a populacio.

Por meio desse processo, s&o efetivamente criados bairros e até regides
inteiras. Todo bairro  atual, observe, nasceu de um ioteamento ou
desmembramento e um dia fez parte de uma gleba.

A atrac@o populacional para essa nova regido da cidade, uma vez concluidas as
obras do loteamento, trara consigo uma demanda por servigos publicos, como
coleta de lixo, iluminagdo publica, fornecimento e coleta de agua e esgoto,
transporte, educagéo, salide, seguranga, bem como equipamentos publicos e
comunitarios, como pragas, parques, areas verdes e estrutura viaria.



Essa demanda serd proporcional a densidade esperada de ocupagdo, mas,
qualquer que seja a sua intensidade, uma grande area sera necessaria para a
infraestrutura de prestacdo dos servicos e para a implantagéo dos equipamentos
urbanos e comunitarios.

Nesse cenario, parece ébvio o caminho seguido pela Lei 6.766/79 e, em tempo
mais recente, pelo Estatuto da Cidade.

Todos tém o direito constitucional a viver em uma cidade organizada e
equilibrada, e isso s6 pode ser alcancado com um controle publico sobre o
processo de desenvolvimento.

Ignorar essa importante participagdo do Municipio no planejamentc urbano
resultaria, fatalmente, na criagdo de verdadeiras bolhas urbanas, microcidades
dentro da cidade, que s6 poderiam ser usufruidas pelos privilegiados
proprietarios.

Outra importante caracteristica do loteamento, derivada diretamente dessa
‘perda” de area em favor do Municipio, & que as areas comuns do
empreendimento s&o publicas, podendo, portanto, serem acessadas e
usufruidas por qualquer pessoa.

Se, de um lado, isso retira dos proprietarics de lotes o 6nus futuro de
manutengao dessas areas comuns do empreendimento (obrigac&o que sera do
Municipio), de outro ele impede, a principio, a execugao de medidas destinadas
a garantir a seguranca dos ocupantes.

Por isso € que nos empreendimentos voltados ao publico de maior renda,
tampouco o loteamento “tradicional’ foi capaz, no passado, de atender a
demanda do mercado imobiliario.

Loteamento de acesso controlado

A solugéo, entdo, comegou a aparecer pontualmente nas leg slagbes
municipais.

Antes que a Lei 13.465/2017 regulamentasse a figura do loteamento de acesso
controlado, vérios planos diretores ja previam, com algumas variacdes de
nomenclatura, essa possibilidade.

Em excelente dissertacdo de mestrado, o advogado  Bernardo
Amorim Chezzi expde os resultados de uma pesquisa feita em nada menos do
que 50 leis municipais (CHEZZI, Bernardo Amorim. Condominio de lotes:
aspectos civis, registrais e urbanisticos, Sdo Paulo: Quartier Latin, 2020, p. 73-
93).

Em todas elas, de um jeito ou de outro, o condominio de lotes ja estava tratado,
com variagOes relevantes sobre a vinculagdo (ou néo) a um processo especifico
de parcelamento e sobre a necessidade (ou ndo) de transferéncia compoulséria
de areas ao Municipio.

Na mesma obra (p. 52), o autor explica que:

A busca por esse tipo de configuragédo de “condominio de lotes” ndo encontrava
especificamente na legislagdo federal um claro reconhecimento de validade
como modelo de organiza¢éo da propriedade. Embora haja diversos registros de
condominios de lotes, sobretudo a partir dos anos 1990, somente em 2017 essa
figura civil seria explicitamente reconhecida pela legislagéo federal (LF n°
13.465/2017), em que pese se notar a anterior iniciativa de diversos
municipios em reconhecer essa tipologia dentro da organizacéo local do
seu solo, inserindo-a no regramento urbanistico.



Isso porque, enquanto se seguia no campo federal a discussdo sobre se essa
tipologia de organizagdo da propriedade estava albergada pela jegislacéo federal
(e se o condominio de lotes era licito ou ificito), diversos municipios
reconheceram-no de diferentes formas em sua legislacéo local, indo além,
para regulamentar os caracteres de sua implantagdo em seu solo.

Esse regramento local do condominio de lotes, todavia, nfio garantia seguranca
juridica diante da inexisténcia de lei federal, gerando intensos aebates, nclusive
judiciais, entre os proprietérios e os moradores e ususrios do entorno do
empreendimento.

Seja como for, 0 que era conhecido
por loteamento ou condominio fechado na maior parte das vezes era um
loteamento "comum” que, em algum momento (seja ja no projeto, seja depois de
implantado), obteve autorizagdo municipal precaria para construir muros
perimetrais e instalar portaria com controle de acesso.

Agora, com a edicdo da Lei 13.465/2017, pelo menos esse problema esta
superado, pois foi acrescido ao artigo 2° da Lei 6.766/79 um novo § 8% com a
seguinte redacg&o:

Art. 2° O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das legislacGes
estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

(...)

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidace de loteamento,
definida nos termos do § 1°deste artigo, cujo controle de acesso
sera regulamentado por ato do poder piblico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo
residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

Note que ha duas exigéncias importantes para o loteamento de acesso
controiado: (i) as regras para conirole de acesso devem ser regulamentadas
por ato do Municipio- e isso pode ser feito por lej municipal ou no
proprio processo de aprovagéo do loteamento — e (i) qualquer pessoa que se
identificar e se cadastrar na portaria, mesmo que nao tenha autorizagio ou
relagdo com qualquer proprietario do empreendimento, tem o direito de livre
acesso e transito nas dreas comuns internas do loteamento.

Mais uma vez, portanto, a questdo da seguranga, embora ja “melhorada’,
néo se resolve por completo.

Existia, ainda, seja em relagéo ao loteamento aberto, seja quanio ao loteamento
de acesso controlado, um outro problema de natureza pratica: como os lotes s&o
imoveis independentes entre si, ndo havia como se obrigar, legaimente, nenhum
proprietario a suportar proporcionaimente as despesas comuns como
conservaco, limpeza, servigos de portaria e seguranca e manuiencéo de areas
comuns (cujo uso fora cedido pelo municipio).

Veremos que isso também mudou quando falarmos das diferencas
entre condominio e associagao.



Condominio de lotes

O condominio de lotes, como concebido pela Lei 13.465/2017, foi incluido
COmMo uma sec¢ao dentro do Capitulo Vil do Titulo 1l do Cédigo Civil, que trata
do condominio edilicio.

Assim, para todos os efeitos, ele deve ser encarado e tratado como
uma espécie de condominio edilicio.

A lei pecou ao utilizar a palavra “lotes” na definicdo desse tipo de condominio,
porque trouxe uma confus&o conceitual, remetendo ao processo
de loteamento e, consequentemente, a uma possivel aplicacdo integral e
exclusiva da Lei 6.766/79, embora isso néo se verifique na pratica.

Melhor seria, sem dlvida, chamar a figura de condominio de terrenos.

Seja como for, no condominio de lotes as unidades auténomas serao formadas
pelos terrenos resultantes do projeto aprovado, um condominio “sem
construgdo’.

Além da propriedade exclusiva sobre as unidades, os futuros donos teréo,
também, uma fragc&o ideal sobre todo o restante do empreendimento, formado
pelas vias de circulacdo, areas e equipamentos comuns ’portaria prédio
administrativo, pragas, clubes, areas verdes efc.).

Antes de analisar as principais diferencas entre o condomirio de lctes e o
loteamento, vejamos brevemente os argumentos daqueles que, antes da edicio
da Lei 13.465/2017, defendiam a possibilidade de implantagdo cde lotes
via condominio e dos que rechagavam essa hipétese.

Origem e discussées anteriores

Pode-se dizer, com seguranca empirica, que a figura do condominio de lotes é
muito anterior & edigédo da Lei 13.465/2017, que apenas formalizou — réo sem
indesejaveis falhas — o que ja se verificava em larga escala no mercado
imobiliario nacional.

A origem do instituto, portanto, ndo é bem a lei federal, mas as varias leis
municipais que, com uma ou outra roupagem, admitiram a criacao de terrenos
por meio de instituigdo de condominio sem exigir que o empreendedor projetasse
el/ou construisse, de fato, casas ou prédios no local.

E qual era o fundamento dos que defendiam essa possibiidade antes da
promulgacéo da lei federal?

De forma bem sintética, a tese trazia uma interpretacéo sistemética do artigo 8°
da Lei de Incorporagdes (4.591/1964) com o artigo 3° do Decreto-Lei 271, de
1967.

Esse Decreto-Lei era a principal norma sobre loteamentcs uroanos antes da
edicdo da Lei 6.766/79 e os defensores do condominio de lotes antes da Lei
13.465/2017 argumentavam que, embora a Lei de Parcelamento do Solo Urbano
tenha se ocupado de grande parte da matéria trazida pelo Decreto-Lei — 0 que
implicaria a sua revogagéo tacita —, por n&o ter havido revogacao expressa do
DL e por ter ele sido modificado por lei posterior & 6.766/79, ele continuaria
vigente no que nao fosse incompativel com esta tltima lei.

E o seu artigo 3° se considerado vigente, traz um importante gatilho para a
defesa do condominio de lotes:



Art 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n° 4. 591, de 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote
aos condbéminos e as obras de infraestrutura a construgao da edificagédo.

Veja, portanto, que néo s6 a Lei de Incorporagdes é expressamente vinculada
aos loteamentos, mas os pontos de contato s&o adaptados, ou seja, na aplicagdo
dos conceitos da incorporagdo ao loteamento, o loteador se eGuipara ao
incorporador, o comprador de lote ao condémino e, principalmente, as obras de
infraestrutura a construgio efetiva da ed ificacao.

Logo, nos termos do Decreto-Lei, ndio é necessario efetivamente edificar,
sendo suficiente a execugéo das obras de infraestrutura.

Ora, se o empreendedor pode, em um dnico terreno, erigir mais de uma
edificagdo (artigo 8° da Lei 4.591/64) e, ao mesmo tempo, nZo é obrigado a
edificar no “loteamento”, a conclusdo defendida por muitos era no sentido da
possibilidade do condominio de lotes mesmo antes da formalizagéo da figura de
forma expressa.

E isso se refletiu, sem duvida, nas inimeras leis locais que, exercendo a
autonomia de regulagdo do territério urbano, autorizaram a implantacdo de
empreendimentos dessa natureza.

Do outro lado, quem n&o admitia a possibilidade de criacdo de “lotes” por meio
de condominio levantava, essencialmente, trés pontos:

1) o Decreto-Lei 271/1967 teria sido completamente revogado pela Lei 6.766/79:
2) ainda que se considerasse o DL vigente, o paragrafo primeiro do artigo 3°
tornava tal artigo umanorma de eficacia limitada, uma vez que previa
textualmente a necessidade de regulamentagéo, via decreto do Poder Executivo,
para melhor dispor sobre a aplicagdo da Lei de Incorporagcbss aos
loteamentos, decreto este que jamais foi editado: e

3) a criagéo de lotes por meio de condominio seria uma verdadeira burla a
legislagdo urbanistica, pois acabaria por contornar, principalmente, a
necessidade de doagéo de areas da gleba original ao Municipio, impedindo um
crescimento ordenado e racional da cidade.

Sem adentrar a discuss3o sobre a eficacia e aplicabilidade, ou néo, do artigo 3°
do Decreto-Lei 271/1967, fato é que o principal argumento dos contrarios ao
condominio de lotes, na pratica, caia por terra.

Isso porque, conforme pesquisa do advogado Bernardo Chezzi, exposta na obra
ja mencionada acima (p. 87), nada menos do que 40das 50 Ieis
estudadas, todas permitindo o condominio de lotes, previam em algum grau
a obrigacéo de doagéo de areas ao Municipio. Em relagéo as cutras 10 ndo foi
possivel afirmar que os Municipios descartavam a obrigacéo, ja que isso poderia
estar previsto em alguma outra lei municipal.

Logo, o interesse urbanistico estava sendo preservado mesmo antes da edicéo
da Lei Federal.

Formalizacdo por meio da Lei 13.465/2017

Veio, entéo, a formalizagdo do condominio de lotes pela Lei 13.465/2017.
Mostraremos na préxima semana que essa Lei fez muito mais do que dispor
sobre o condominio de lotes, tratando a fundo, principalmente, a matéria



da regularizagdo fundiaria (rural e urbana), e criando um novo direito real: o de

laje.

No que interessa ao objeto deste artigo, a Lei 13.465/2017 cptou por tratar o

condominio de lotes de forma difusa, acrescendo um novo

artigo no Cadigo Civil

e 5 novas disposigbes na Lei 6.766/79:

Codigo Civil
{10.406/2002)

Lei de Parcelamento do Solo Urbano (6.766/79)

Art. 1.358-4 Pode haver,
em terrenos. partes
designadas de lotes que
sd0 propricdade exclusiva
¢ partes gue sdo
propriedade comum dos

conddminos.

§ 1 Afracdo wdeal de cada
conddoming poderad ser
proporcional 3 drea do solo
de cada unidade
autbnoma. ao respoctivo
potencial construtive ou a
outres critérios indicadios

no ato de instituigdo,

§ 2° Aplica-se. no que
couber, ao condominio de
totes o disposto sobre
condominio adilicio neste
Capitulo. respeitada a
tegistacio urbanistica

§ 3" Para fins do
incorporacdo imobilidria, 2
implantacao de toda a
nfraestrutura ficard a

Cargo do ompreendedar.

Art. 2°(..) § 7° O lote poders ser constituido sob 3 forma de imavel autbnomoe
ou de unidade imobilidria integrante de condominio de lotes, § 8° Constitui
loteamento de acesso contratade 2 modalidade de loteamento. defirida nos
termas do § 17 deste artigo. cujo controle de acesso sera regulamentadeo por
ate do poder pubtico Municipal, sendo vedado o impediments de acesso o
pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente

identificados ou cadastrados,

Art. 4% L.} § 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo
ser instituidas limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia
em beneficio do poder pablico. da poputacio em gerat ¢ da protecdo da

paisagem urbana, tals como serviddes de passagem, usufrutos o restricbes a

construgdo de muros.

Art. 36-A. As atividades desenvelvidas pelas associagdes de proprictirios de
imdveis, titutares de dircitos ou moradores om loteamentos 1T}
empreendimentos assemethados, desde que ndo tenham fins lucrativas, boms
como pelas entidades cvis organizadas em funcdo da soddaricdade de
interesses coletivos desse pablico com o objetivo de administracio,
conservagio. manutencdo, discipling de utilizacio o convivéncia, visando 3
valorizacdo dos imdveis que compaem o empreendiments. tende em vista a
sua natureza juricica, vinculam-se, por oritérics de afinidade, similitude o
onexdo. & atividade de administracdo de irmdveis. Fardagrate unico. &
admnIstracao de imoveis na forma do caput deste ertge sujeita seus titulares
anormatizacdo e 3 discipting constantes de seus atos constititivos,
cotizando-se na forma desses atos para suportar a conscoucio dos seus

objetivos.

Sobre o péssimo artigo 36-A acrescido a Lei 6.766/79, falaremos nc tépico

seguinte.




loteamentos com controle de acesso, delegando & associagao de proprietarios a
obrigacéo de manutencéo e conservacéo dessas areas.

Condominio X Associagio de proprietarios

A segunda grande diferenca entre o condominio de lotes e o loteamento (seja
ele aberto ou de acesso controlado) é o fato de que no primeiro forma-se,
automaticamente, com o registro do empreendimento aprovado em Cartdrio, um
ente (o proprio condominio) que, apesar de despersonalizado, sera itular de
direitos e deveres.

No processo de registro do empreendimento, a minuta da convencio de
condominio serd um documento obrigatério, a regular futuramente todas as
relagdes internas e externas do coletivo de proprietarios.

Por isso, independentemente da vontade individual de cada corddmino, todos
estar@o sujeitos as regras da convengso e ndo poderao, por “desassociacido’, se
escusar de cumpri-las.

O condominio devera contar, necessariamente, com um sindico e com 0s demais
6rgéos de administracdo previstos na convencdo, todos eleitos na assembleia
conhecida como a de instituigido, normalmente realizada em data préxima ou
posterior & conclusdo das obras do empreendimento.

Ja no loteamento, seja ele fechado ou com controle de acesso, nao se forma,
com o registro do projeto em Cartério, nenhum érgéo administrativo.

Afinal, os lotes sdo totalmente independentes entre si e nic havera relagao
juridica direta entre seus proprietarios.

Mesmo assim, é lugar comum, em qualquer loteamento de acesso controlado, a
constituicdo de uma associacéo de proprietarios, cujas fungdes serdo, na
pratica, idénticas a dos 6rgéos de administragéo do condominio.

Essa associagéo, todavia, quase sempre vem acompanhada de litigio entre os
proprietarios que a constituiram e aqueles que ndo quiseram se associar para
evitar ter que contribuir com as despesas comuns.

Afinal, de acordo com o inciso XX do artigo 5° da Constituicéo Fedsral, ninguém
podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado.

Ja por muitos anos se discute, no Judiciario, o embate entre esse direito de ndo
associagéo e a proibicdo do enriquecimento sem causa. Afinal, mesmo que
determinado proprietario ndo queira se associar — e ele tem esse cireito -, 0 seu
imdvel serd, evidentemente, beneficiado pelos servicos prestados pela
associagcao, como seguranga, coleta de lixo, limpeza e conservagéo das vias de
circulagao, dentre outros.

Por isso, invocando o principio da vedacdo ao enriquecimentc sem causa, as
associagdes de proprietarios ingressam com acbes de cobrangas de
contribuicbes ndo pagas por aquele proprietario ndo associado.

Para esclarecer, o principio da vedagdo ao enriquecimento sem causz € uma
norma geral de Direito Civil que proibe que qualquer pessoa aufira, em prejuizo
de outrem. alguma vantagem sem causa juridica, ou seja, sem um modvo que
legitime essa vantagem.

Ele esta farmalizado no artigo 884 do Cadigo Civil:

Aquele que, sem justa causa, se enriquecer & custa de outrem, ser obrigado a
restituir o indevidamente auferido, feita a atualizagéo dos valores monetérios,
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A primeira vista, parece claro que ha uma grande injustica no fato de, as custas
dos outros proprietarios, alguém que se recusa a se associar se;a beneficiado
com a prestacao de servigos em prol do seu imével, certo?

Errado! N&o € o que entenderam, depois de anos de jurisprudéncia vacilante, o
Superior Tribunal de Justica e o Supremo Tribunal Federal.

Como o tema foi analisado em detalhes em outro artigo, aqui nos limitaremos a
informar que, até a edi¢éo da Lei 13.465/2017, o entendimento que predominou
no Judiciario foi o de que a liberdade de associacao deveria prevalecer sobre
o principio da vedac¢ao ao enriguecimento sem causa, de forma a ser inviavel
a cobranga, por associagbes de proprietarios, de taxas de rateio de despesas
comuns em face daqueles ndo associados.

Sobreveio, entdo, a Lei 13.465/2017, que acrescentou & Lei de Parcelamento do
Solo Urbano (6.766/79) o seguinte artigo:

Art, 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associagbes ae proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem
como pelas entidades civis organizadas em fungdo da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administracéo,
conservagdo, manutengéo, disciplina de utilizagdo e convivéncia, visando a
valorizagéo dos iméveis que compbem o empreendimento, tendo em vista a sua
natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administragdo de imoveis.

Paragrafo dnico. A administracdo de imdveis na forma do caput deste
artigo sujeita seus titulares a normatizacao e a disciplina constantes de
seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar
a consecucgao dos seus objetivos.

Por pior que seja a confusa redacao desse novo artigo 36-A. depreende-se do
todo, com enorme esforgo interpretativo, que o legislador classificou os servigos
comumente exercidos pelas associagdes de proprietarios como atividade de
administracao de imoveis e, no paragrafo unico, estabeleceu que todos os
titulares dos imoveis, sejam eles associados ou ndo, deven respeitar as
normas do estatuto da associagdo e suportar a consecucdo dos seus
objetivos, ou seja, pagar proporcionalmente pelas despesas comuns.

Vé-se que o Congresso Nacional perdeu uma grande oportun dade de escrever,
de forma direta, clara e simples, que os proprietarios de iméveis em loteamentos
com acesso controlado séo obrigados a contribuir com as despesas comuns do
empreendimento, sejam eles associados ou nao.

Preferiu-se, contudo, o caminho da redagé&o confusa e ambigua, deixando
enorme espaco para interpretacao e novos litigios.

Ainda assim, no julgamento do Recurso Extraordinario n® 69591, o Supremo
Tribunal Federal estabeleceu a seguinte tese (Tema 492):

“E inconstitucional a cobranga por parte de associagéo de taxa de manutengéo
e conservagdo de Ioteamento imobiliario urbano de proprietario néo
associado até o advento da Lei n°® 13.465/17 ou de anterior lei municipal que
discipline a questdo, a partir do qual se torna possivel a cotizacéo de
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou mcradores em
loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de loles,
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tenham aderido ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras
de imoveis ou, (i) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigagdo tenha sido registrado no competente registro de iméveis.

Observe que o STF ainda impbs, mesmo depois da entrada em vigor do artigo
36-A, que aqueles que ja eram possuidores de lotes s6 serdo obrigados ao
pagamento da taxa de manutencio se tiverem aderido ao ato constitutivo da
associagéo. Subentende-se que, mesmo se depois o proprietaric tenha cptado
por se desassociar, continuaria obrigado ao pagamento da taxa.

Sinceramente, parece-nos altamente restritivo e inventivo esse entendimento,
pois, por mais confusa que seja a redacao do artigo 36-A, ela nao fala nada a
respeito.

O segundo cenario que obrigaria o proprietario de lote em loteamento de acesso
controlado a pagar a taxa seria a aquisigdo do imovel depois da existéncia
juridica (ou seja, aprovagéo do estatuto social em assembleia) da associagéo,
desde que o ato constitutivo tenha sido registrado no competente registro de
iméveis, obviamente nas matriculas de todos os lotes.

Como se percebe, a questdo é altamente nebulosa, ndo tendo sido
satisfatoriamente resolvida nem pelo legislador e nem pelo STF. As demandas
continuardo inundando o Poder Judiciario.

Caso se interesse sobre o assunto, veja o nosso artigo especifico sobre
associagao de moradores em loteamentos.

Lei aplicavel: 4.591/64 ou 6.766/79

Com a indefinicdo conceitual contida na Lei 13.465/2017, a questdo central que
se coloca é a respeito de quais exigéncias seguir nas etapas de aprovacgéo e
registro do projeto do empreendimento.

Seria 0 condominio de lotes uma espécie de parcelamento do solo, atraindo a
aplicagdo integral da Lei 6.766/79? Ou, na condigcdo de condeminio edilicio,
estaria ele sujeito as normas do Caédigo Civil e, principalmente, da Lei 4.551/647?
A resposta a essas perguntas passa, principalmente, pelo entendimento acerca
do fenémeno do fracionamento do imével.

Loteamento, desmembramento, desdobro e divisdao em unidades autbnomas
para formagao de condominio sao, todos, formas de fracionamento um bem
imovel.

Nos trés primeiros, ha um fracionamento fisico, de forma a gerar novos imoéveis,
absolutamente independentes entre si (a0 menos a priori, pois 0s proprietarios
podem, por convengao, criar vinculos juridicos entre eles).

Na formagao de condominio, todavia, o fracionamento € muito nrais juridico do
gue fisico. Ha, é claro, a criacdo de novos iméveis, tantos quanto forem as
unidades autbénomas do empreendimento, mas esses novcs bens ja
nascem com um vinculo direto e quase indissociavel entre si.

Diz-se “quase” porque existe a possibilidade de extingdo do condominio edilicio,
mas essa hipbtese é tdo rara (dependendo, quase sempre, da aqu si¢cdo de todas
as unidades autdnomas por uma Unica pessoa) que nao justifica uma maior
atengao, pelo menos neste artigo.

O vinculo existente entre as unidades auténomas € necessario ndo s6 porque
todas elas séo, inevitavelmente, partes de um todo, detendo uma fragcdo
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Ja falamos bastante sobre a convencéo de condominio e, como se pode ver do
trecho transcrito acima, ela sera o instrumento principal também do condominio
de lotes.

A instituicdo do condominio, na pratica, se da por requerimento enderecado
ao Cartorio de Registro de Imdveis, acompanhado, dentre outros, do projeto
aprovado, daconvencdo de condominio, do memorial descritivo do
empreendimento e dos quadros discriminativos das fragdes ideais.

Optando o empreendedor pela venda de lotes antes de concluidas as obras de
infraestrutura, sera necessario o registro de incorporacdo imobiliaria, com a
apresentagéo de todos os documentos previstos nec artigo 32 da Lei 4.591/64.
Ha quem entenda, faga-se a ressalva, que a etapa de registro do projeto de
condominio de lotes deve seguir o rito da Lei 6.766/79, com a apresentacao de
todos os documentos exigidos pelo artigo 18 desta altima lei e,
complementarmente, daqueles documentos indicados no artigo 32 da Lei
de Incorporacdes.

Pela natureza do condominio de lotes, e considerando que, no momento do
registro, o cumprimento da legislagéo urbanistica ja tera sido avaliado no curso
da aprovacéo do projeto, parece-nos exagerada a posicdo de aplicacéo
simultanea e integral de ambas as leis.

A questao acabara sendo resolvida casuisticamente, de acordo com os Cadigos
de Normas estaduais e as leis municipais.

E possivel a implantagdo de um condominio de lotes em zona rural?

Se a Lei 6.766/79 somente admite o parcelamento do solo para fins
urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacéo especifica
(artigo 3°), n&do existe vedacdo expressa, na Lei 4.591/64, de realizacdo de
incorporagéo imobiliaria em zona rural.

Pelo contrario, o artigo 68 da Lei de Incorporagdes prevé expressamente a
hipétese:

Art. 68. Os proprietarios ou titulares de direito aquisitivo, sébre as terras
rurais ou os terrenos onde pretendam constituir ou mandar construir habitacées
isoladas para aliena-las antes de concluidas, mediante pagamento do preco a
prazo, deverao, previamente, satisfazer as exigéncias constantes no art. 32,
ficando sujeitos ao regime instituido nesta Lei para os incorporadores, no
que lhes fér aplicavel.

Logo, a resposta a pergunta de ser ou nao possivel implantar um condominio de
lotes em zona rural dependera (i) do que vier a prever a legislagado municipal e,
principalmente, (ii) da classificagdo do condominio de lotes comc uma espécie
de parcelamento do solo, sujeito, portanto, a todas as regras da Lei 6.766/79, ou
como um tipo de condominio edilicio sujeito ao processo de incorporagao
imobiliaria.

Como defendemos a aplicagdo das normas da Lei de Incorporacdes ao
condominio de lotes, com regéncia apenas supletiva pela Lei 6.766/79,
entendemos, entdo, que sim, o condominio de lotes pode ser implantado em
zona rural.
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Ao contrario do loteamento, que gera, automaticamente, uma obrigacéo do
Municipio de prestar servigos publicos e atender a demanda por equipamentos
urbanos e comunitarios, a caracteristica do condominio que mantém todas as
areas comuns sob propriedade e gestdo dos condéminos permite que se crie
um “nlcleo urbano” em area rural sem que isso onere, necessariamente, o Poder
Publico.

Afinal, se os proprios condéminos estdo dispostos a encontrar
e custear solugdes para fornecimento de energia, agua, tratamento de esgoto,
coleta de lixo, seguranga, dentre outros, ndo parece haver argumento valido
contra essa autonomia privada.

N&o se podera falar em crescimento desordenado da cidade, pois 0 condominio
ndo estaréd em area urbana, nem em 6nus a sociedade, pois seréo 0s proprios
condéminos os responsaveis pela conservagdo das areas internas e pelos
sServigos comuns.

Vale lembrar, alids, que o Municipio podera ser até beneficiado com a
implantagdo do empreendimento se a lei municipal contiver previs&o (que seria
valida, sem duavida) de transferéncia de areasfora dos limites do
empreendimento ao Municipio.

Nés nos aprofundamos no tema em outro de nossos artigos: Condomirio de
Lotes em area rural.

Conclusédo

O condominio de lotes veio para ficar, masisso ndo significa que o
ordenamento juridico ndo precise passar, ainda, por uma significativa melhoria.
Ao mesmo tempo em quea formalizagdo do instituto pela Lei
13.465/2017 atendeu a uma necessidade antiga e generalizada do mercado
imobiliario, muitas davidas de outrora ainda nZo foram sanadas e novas
questdes conceituais foram instaladas, dificultando o alcance de um consenso
sobre a natureza juridica e sobretudo sobre o correto processo de aprovagdo e
registro do condominio de lotes.

Uma breve incursdo & doutrina especializada mostra que persistem variadas e
antagénicas interpretagdes acerca do enquadramento do condominio de lotes
como uma nova espécie de parcelamento do solo, sujeita preponderantemente
as regras da Lei 6.766/79, ou como, de fato, um condominio edilicio, sujeito as
regras da Lei 4.591/64.

Essa divergéncia ndo € meramente tedrica e precisa ser melhor desenvolvida,
pois ha diferengas substanciais no processo de registro de um loteamento e de
uma incorporagao.

Da nossa parte, entendemos que, embora deva respeitara legislagéo
urbanistica — essa é, alids, uma expressa obrigacdo legal —, a aprovagéo e o
registro do condominio de lotes deve seguir o rito da Lei de Incorporagdes, que
exige documentos mais adequados (memorial descritivo, convengao de
condominio e quadros da NBR 12.721) ao tipo de empreendimento.

https://lageportilhojardim.com.br/blog/condominio-de-lotes/
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