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RESUMO

O presente trabalho analisa o instituto do condominio de lotes como instrumento para
ocupacdo do solo urbano. O problema central reside em verificar se o instituto do condo-
minio de lotes promove adequada expansdo do espaco urbano, conciliando os interesses
privados dos proprietarios com as necessidades socioambientais e urbanisticas. A luz do
método hipotético-dedutivo e buscando responder ao problema, formulou-se trés hipéte-
ses gque foram objeto de falseamento ao longo do trabalho: a primeira no sentido de que
0 instituto € espécie de organizacdo do direito de propriedade; a segunda de que os lotea-
mentos fechados ja eram uma realidade posta, pendente regulamentacéo; e a terceira de
que os condominios de lotes constituem instrumento socioambiental das cidades. Neste
cenario, os dois primeiros capitulos analisam a ocupacéo do solo urbano. O Capitulo |
aborda o tema sob a ética do Poder Publico, isto é, do papel dos agentes publicos e do
Direito Urbanistico no planejamento dos ndcleos urbanos, enquanto que o Capitulo Il tem
escopo no individuo, na ocupacdo do solo com fundamento no direito de propriedade,
demonstrando as formas como o direito privado promove a divisdo do solo, como o par-
celamento do solo, o condominio tradicional e o condominio edilicio. O Capitulo 1lI
aborda a Lei n° 13.465/2017, contextualizando a discussdo doutrinaria e jurisprudencial
pretérita a inovacdo legislativa, bem como diferenciando o condominio de lotes do lotea-
mento de acesso controlado. O quarto e Gltimo capitulo averigua os aspectos urbanisticos
e registrais do condominio de lotes, com énfase na legislacdo municipal de Farroupi-
Iha/RS.

Palavras-chave: Condominio de lotes; planejamento urbano; loteamento fechado; lote-

amento de acesso controlado; condominio edilicio; parcelamento do solo.



ABSTRACT

The essay intends to discuss the legal regime of “lots condominiums”, introduced in Bra-
zil by Federal Law 13.465/2017, which are a type of closed housing state. The central
problem resides in verifying if the institute promotes equitable urban growth, with envi-
ronmental justice and economic development. Using the hypothetico-deductive method,
three hypothesis were formulated: first, that the institute is just a type of property right;
second, that gated communities are an established reality demanding regulation; and
third, that the “lots condominiums” is a legal regime that can function as an environmental
tool for urban areas with proper regulation. Therefore, the first part of the paper inspects
the urban policy of Brazilian cities, including the legal instruments that public officers
may use for management and development of the urban environment. The second chapter
discuss property rights and the concepts of condominium system admitted in Brazil. The
third chapter inspects the Federal Law n° 13.465/2017, that introduced the new legal re-
gime of “lots condominium”. First it recounts the changes in the statutory law and juris-
prudence involving the subject, proceeding to distinguish the two forms of gated commu-
nity established by the new legislation. The fourth chapter focus on the local ordinance
of the city of Farroupilha, in the state of Rio Grande do Sul, regarding gated communities
that are built together as a single development, and the proceedings of land registration

of the condominiums types introduced by Federal Law 13.465/2017.

Keywords: Condominiums; gated community; closed housing state; land registration;
Federal Law 13.465/2017.


https://en.wikipedia.org/wiki/Hypothesis

SUMARIO

INTRODUGAOQ ..ottt 8
CAPITULO I - INSTRUMENTOS JURIDICOS DA POLITICA URBANA ....... 11
1.1. A construgdo do Direito Urbanistico com fundamento na funcgéo social da
O] ] =T F= o[- SRS URUROSN 11
1.2. O papel dos agentes publicos na construcdo das cidades sustentaveis........ 15
1.3. Instrumentos normativos para o planejamento municipal ..............cc.ccoeeee. 16
1.4. O zoneamento municipal no Plano Diretor ...........ccocvvveiiienencicseeees 21
1.5. As dificuldades do parcelamento do solo na area rural .............cccccevvenrnnene 24

CAPITULO Il — OS REGIMES CONDOMINIAIS NA PROPRIEDADE

IMOBILIARIA ..ottt 29
2.1. O direito de propriedade como direito excluSivo. .........ccccccevvveveiiececcesnene. 29
2.2. A divisao fisica do imovel: o regime do parcelamento do solo. .................... 34

2.3. A divisdo abstrata do bem: a propriedade comum e o condominio tradicional.
............................................................................................................................... 38

2.4. Propriedade exclusiva e comum: o regime misto do condominio edilicio. ... 47

CAPITULO I1l. A INTRODUCAO DO CONDOMINIO DE LOTES PELA LEI N°

L3485 2007 et 54
3.1. Os condominios fechados anteriores a Lei n°® 13.465 de 2017...........ccceun..... 55
3.2. Condominio de lotes e loteamento de acesso controlado.........cccceeveeveveeennnne.. 61

CAPITULO IV. CONDOMINIO DE LOTES: ASPECTOS URBANISTICOS E

MUNICIPALS. e e et e e st e e st e e e st e e e snaeeenneeeenes 69
4.1. O condominio de lotes como ocupacdo do solo urbano............cccceeeverieeeeene. 69
4.2. Exame da legislagdo do municipio de Farroupilha/RS. ..., 71
4.3. O caso pratico: analise do condominio de lotes aprovado pelo Decreto
Municipal N® 7.012/2021. .....c.oouiiiiiiiieieeee e 75
4.5. Procedimentos registrais para instituicdo do condominio de lotes. ............... 80
CONSIDERAGOES FINAIS.......ooooieeeeeeeeeeeeeveseses s ses s anaeses s, 89
REFERENCIAS ...ttt 94

ANEXOS . 103



INTRODUCAO

Cresce nos grandes centros a demanda por moradias com amplo espaco, vas-
tas &reas verdes, baixo indice construtivo, equipamentos comunitarios de lazer e convi-
véncia, mas sem abrir médo de privacidade e seguranca.

Constatando que o loteamento tradicional nem sempre atende as questdes de
seguranca e privacidade exigidas pela sociedade, ao passo que o condominio especial da
Lei n°4.591/64 ainda estava excessivamente vinculado aos prédios e edificacdes, o legis-
lador inseriu por meio da Lei n° 13.465 de 2017 o instituto do condominio de lotes.

O condominio de lotes atende a esta demanda por espaco e seguranga, conci-
liando a possibilidade de se morar em terreno com amplo espaco e construindo sua resi-
déncia conforme as conveniéncias pessoais, a0 mesmo tempo propiciando a seguranca, 0
lazer e os espacos comuns de convicio tipicos dos condominios.

Consiste em uma modalidade especial de condominio edilicio em que os lotes
(porcdes de terra individualizadas e demarcadas) constituem as unidades autbnomas e as
vias de circulacdo, pracas e outros espacos livres constituem propriedade comum dos
condéminos. Trata-se de espécie de condominio edilicio, com a peculiaridade de que —
diferente do que ocorre com um prédio de apartamentos — as unidades imobiliarias séo o0s
préprios lotes de terrenos habeis a edificacdo, e ndo os apartamentos.

Essa modalidade de empreendimento, em geral de alto padréo, se bem estru-
turada pelo Poder Publico, pode constituir importante instrumento socioambiental de uma
cidade. Do ponto de vista da sustentabilidade ambiental urbana, a baixa taxa de ocupacéo
e 0 abundante espaco verde, que inclusive auxilia na permeabilizacdo da agua das chuvas,
melhora a qualidade de vida dos moradores da regido. Concilia-se, assim, interesses pri-
vados com coletivos.

Desta forma, por constituirem forma de ocupacéo urbana do solo, os condo-
minios de lotes ndo devem ser isolados do resto da cidade, bem como precisam cumprir
sua funcéo social. Por esta razdo, o empreendimento sujeita-se as normas de direito urba-
nistico, devendo observar o Plano Diretor e as leis de zoneamento urbano.

Né&o obstante o0 aspecto urbanistico, o condominio de lotes é em esséncia uma
forma de organizacgéo do direito de propriedade, uma expressao do Direito Civil. O direito
subjetivo de propriedade concerne a relacdo juridica complexa que se forma entre aquele

que detém a titularidade formal do bem (proprietario) e a coletividade de pessoas, cuja



caracteristica central é a exclusividade, isto &, o direito de um (o proprietario) sobre de-
terminada coisa exclui o direito de todos os outros sobre a mesma coisa. Ainda que ndo
absoluto, pois o proprietario deve observar as leis e normas cogentes, o direito de propri-
edade leva a um dever geral de abstencao, que consiste na necessidade de todas as pessoas
(ndo proprietarios) respeitarem o direito do dono de dispor e usar a coisa.

Neste cenario, ndo h4 como discutir a ocupacao e utilizacdo do solo — e por
consequéncia o planejamento das cidades — sem considerar o carater de exclusividade da
propriedade. O espaco € naturalmente limitado e a densidade populacional vem aumen-
tando continuamente, em especial com a migracdo da populacédo para as zonas urbanas.
Surge entdo a dificuldade em conciliar o direito de propriedade, essencialmente individual
e exclusivo, com a convivéncia de vérias pessoas dentro de um espaco cada vez mais
restrito.

O ordenamento juridico brasileiro apresenta trés solucGes para este problema.
A primeira € dividir fisicamente o imdvel, ou seja, transformar uma grande area em varias
pequenas areas, cada uma de propriedade exclusiva de um determinado proprietario. A
segunda solucdo é dividir o espaco abstratamente, isto €, dividir o imével em cotas abs-
tratas, tornando cada proprietario uma espécie de socio do imovel, que mantém sua uni-
cidade.

A terceira resposta, mais sofisticada, envolve a divisdo tanto fisica quanto
abstrata do imovel. E a chamada propriedade em planos horizontais ou condominio edi-
licio, utilizada principalmente em edificios de prédios, em que um imdvel sera separado
em varios, cada um com sua propria area exclusiva, mas mantidas areas de uso comum
de todos os condéminos. Esse é o regime juridico aplicado ao condominio de lotes.

Neste contexto, o presente trabalho foi desenvolvido no Programa de Pds-
Graduagao em Direito da Universidade de Caxias do Sul, para a linha de pesquisa “Direito
Ambiental, Politicas Publicas e Desenvolvimento Socioecondmico”, que compreende 0O
estudo da acdo do Estado, diretamente ou com a participacao da sociedade civil, na for-
mulacdo, operacionalizacdo, monitoramento e avaliacdo de resultados de politicas publi-
cas voltadas a protecdo ambiental em sentido amplo, incluindo os processos de urbaniza-
cao e a politica urbana, com objetivo de conciliar o desenvolvimento social e econdmico.

Assim, o problema central desta pesquisa reside em verificar se o instituto do
condominio de lotes promove adequada expansdo do espaco urbano, conciliando os inte-
resses privados dos proprietarios com as necessidades socioambientais e urbanisticas. A
luz do método hipotético-dedutivo e buscando responder ao problema, formulou-se trés
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hipdteses sujeitas a falseamento: i) o condominio de lotes é, em esséncia, uma espécie de
organizacdo do direito de propriedade; ii) os condominios e loteamentos fechados ja eram
uma realidade posta no pais e a auséncia de regulamentacdo gerava excessiva desorgani-
zacdo e inseguranca juridica; e iii) o condominio de lotes constitui instrumento socioam-
biental das cidades, por possuir abundante area verde e baixos indices construtivos.

A vista disso, os dois primeiros capitulos do presente trabalho discutem a di-
ficuldade na ocupacéo do solo urbano. O Capitulo I analisa o planejamento urbano pelo
viés do direito urbanistico, buscando entender o papel dos agentes pablicos na construcéo
das cidades e conhecer os instrumentos que o Poder Publico tem a sua disposicao para
executar a politica urbana. O Capitulo Il visa a confirmar a primeira hipotese formulada
e, por isso, tem escopo na propriedade privada, a fim de compreender as suas caracteris-
ticas e os regimes juridicos de tutela da propriedade oferecidos pelo ordenamento juri-
dico, bem como a forma como estes permitem a divisao do espaco entre uma pluralidade
de individuos.

A partir do Capitulo 111, o trabalho se dedica ao instituto do Condominio de
Lotes, na inovacdo trazida pela Lei n° 13.465/2017, que, entre outras disposic@es, intro-
duziu no artigo 1.358-A do Cddigo Civil Brasileiro. Com intuito de verificar a segunda
hipotese formulada, faz-se um relato dos debates doutrinarios e jurisprudenciais que an-
tecederam a nova lei e em certo ponto justificaram sua elaboracdo. Na sequéncia, distin-
gue-se os condominios de lotes dos loteamentos de acesso controlado, ambas as figuras
trazidas pela Lei n° 13.465/2017.

No Capitulo 1V, estuda-se os aspectos urbanisticos e registrais do instituto do
Condominio de Lotes. Com intuito de romper a analise abstrata e também de verificar se
0 condominio constitui de fato instrumento socioambiental para as cidades, procede-se
ao exame de um empreendimento concreto de Condominio de Lotes realizado no Muni-
cipio de Farroupilha, situado no Estado do Rio Grande do Sul, analisando a legislagéo
municipal e o Decreto de aprovagéo. Por fim, discute-se os requisitos formais e o proce-

dimento de registro da instituicdo de condominio na matricula do imovel.
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CAPITULO I — INSTRUMENTOS JURIDICOS DA POLITICA UR-
BANA

O condominio de lotes é uma forma peculiar de ocupacéo do solo. Geralmente
constituem empreendimentos de alto padrdo, com atrativo de propiciar a seus moradores
uma grande area disponivel, além de ofertar seguranca e privacidade.

Por ocuparem consideravel area de terra, contribuem para a expansao da ci-
dade, o que deve ser feito de modo condizente com a politica urbana, incluindo o Plano
Diretor, 0 zoneamento e o perimetro urbano. Esses empreendimentos ndo devem estar
isolados do resto da cidade e devem cumprir sua funcao social. Ademais, se bem estrutu-
rados, podem constituir importante instrumento socioambiental de uma cidade, pois cos-
tumam ser planejados com abundante espaco verde, baixa taxa de ocupacdo e indices
construtivos.

A vista disso, antes de entrar nas especificidades do instituto, faz-se necessa-
rios conhecer os instrumentos juridicos disponiveis ao Poder Publico para promover a
regulamentacéo e a adequada gestao do espaco urbano, a fim de maximizar o aproveita-

mento socioambiental deste tipo de empreendimento.

1.1. A construcdo do Direito Urbanistico com fundamento na funcéo social da pro-
priedade.

A construcéo de cidades no Brasil ndo prescindiu totalmente de projetos ur-
banisticos, mas tais projetos estabeleciam apenas alguns tracados, um unico centro, com
a praga, a igreja, prédios para a administracdo e um entorno quadriculado destinado a
residéncia®. Nesta cartografia de ntcleo basico, na qual a cidade é construida por particu-
lares, praticamente sem intervencdo do Estado, ndo se teve preocupacdo em adotar uma
legislacdo que estabelecesse principios e diretrizes norteadoras do desenvolvimento das
cidades. Assim, as cidades foram crescendo, especialmente ap6s a industrializa¢do, no
entorno desse Unico centro planejado, de forma espontanea e sem critérios?.

As grandes cidades brasileiras receberam populacdes advindas de cidades

menores, das mais diversas procedéncias, e, por ndo ter um planejamento adequado para

1 RECH, Adir Ubaldo. Cidade Sustentavel, direito urbanistico e ambiental: instrumentos de planejamento.
— Caxias do Sul, RS: Educs, 2016, p. 34.
2RECH, 2016, p. 35.
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receber este contingente, em especial no que diz respeito a disponibilidade de habitac6es
populares para pessoas de média e baixa renda, boa parte desta populacéo acabou se as-
sentando em loteamentos irregulares, favelas e corti¢os, assim como a ocupacgéo de areas
de preservagdo permanente, como beiras de cursos d’agua, encostas de morro e areas
proximas a vias férreas, todas estas consideradas areas de risco tanto a populacdo ali si-
tuada como também ao meio ambiente®.

Adir Ubaldo Rech afirma que as relagdes juridicas das cidades foram cons-
truidas sob a 6tima dos interesses da classe dominante, da especulacdo imobiliaria, sem
estabelecer, de forma efetiva, legitima e eficaz, regras de direito, a fim de ordenar o cres-
cimento e contemplar a ocupacgdo de espacos para todas as classes sociais, com vistas a
construcio de uma cidade sustentavel e geradora de bem-estar para todos®. O atual peri-
metro urbano nada mais seria que uma linha imaginaria que substitui o antigo muro que
protegia os citadinos de malfeitores e assaltantes e controlava a entrada de camponeses
desempregados®.

Celso Antdnio Bandeira de Mello aponta que o adensamento dos nucleos po-
pulacionais e a complexidade da vida urbana decorrente do progresso tecnolégico, pro-
puseram, de forma inadidvel, o problema de organizar racionalmente o uso do espaco
onde se assentam as cidades. Esta organizacdo do espaco € indispensavel para ensejar
condic@es de vida pelo menos razoaveis nos centros urbanos e para impedir a deterioracao
das qualidades ambientais ainda presentes®.

Segundo José Afonso da Silva, o Direito Urbanistico surge neste contexto
como produto das transformacfes sociais que vém ocorrendo nos dltimos tempos. Sua
formagéo decorre da nova funcéo do Direito, consistente em oferecer instrumentos nor-
mativos ao Poder Pablico, a fim de que possa atuar no meio social e no dominio privado.
Consiste, em sintese, na regulamentacéo da intervengéo do Poder Publico com o objetivo
de ordenar os espacos habitaveis, dirigida a realizacéo do triplo objetivo de humanizacéo,

ordenacgdo e harmonizagéo dos ambientes em que vive 0 homem: o urbano e o rural’.

3 SANTIN, Janaina Rigo. Estatuto da cidade e instrumentos de politica urbana para Valorizagéo do patri-
mdnio histérico, cultural, paisagistico E ambiental. Revista de Direito Ambiental | vol. 70/2013 | p. 195 -
213 | Abr - Jun /2013, DTR\2013\2765.

4 RECH, 2016, p. 33.

> RECH, 2016, p. 31.

® BANDEIRA DE MELLO, Celso Antdnio. Natureza juridica do zoneamento; efeitos. In: Revista de Di-
reito Administrativo e Infraestrutura | vol. 10/2019 | p. 385 - 401 | Jul - Set / 2019, DTR\2019\40009

" SILVA, Jose Afonso da. Direito Urbanistico e Meio Ambiente. In: Doutrinas Essenciais de Direito
Ambiental | vol. 3 |p. 1177 - 1186 | Mar / 2011, DTR\2012\2801.
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Foi com vistas a buscar uma saida para esta situacdo que 0s movimentos so-
ciais em prol de uma moradia digna pressionaram a inclusdo na Assembleia Constituinte
de 1988 de um capitulo para tratar da Politica Urbana no Brasil. Assim, foram inseridos
os artigos 182 e 183, no Titulo VII — Da ordem econdmica e financeira —, Capitulo Il, da
Constituicdo Federal de 19888,

Conforme ensina Adir Ubaldo Rech, enquanto o direito urbanistico havia sido
ignorado pela Constituicdo Republicana e apenas mencionado na Constitui¢cdo de 1969
(ao atribuir aos municipios competéncia legislativa para tratar de peculiar interesse local),
a Constituicdo de 1988 deu maior importancia ao direito urbanistico, especialmente ao
introduzir o conceito de fungdo social da propriedade®.

Manoel Valente Figueiredo Neto afirma que a positivacdo da fungéo social
da propriedade pela Constituicdo Federal de 1988 no rol dos direitos e garantias funda-
mentais manifestou-se como inovacédo para o Direito Civil Brasileiro. Todavia, tanto no
pensamento civilistico classico — com abordagem individualista — quanto na linha que
defende a necessidade de solidariedade, reconhece-se a premissa de que néo existe pro-
priedade desligada dos valores sociais que justificam o seu apoio normativo e sua regu-
lagio™.

Ana Maria Moreira Marchesan afirma que a expressao "funcéo” denota a co-
notacdo "pré-ativa" que se exige do detentor do direito de propriedade. Hoje se tem a
clareza de que dele se podem exigir, além de condutas negativas, também obrigacGes de
fazer, adicionando ainda que a preservacdo ambiental é requisito insito ao exercicio do
direito de propriedade atrelado & fungéo social'!.

Em termos concretos, sera alcangada a fun¢éo social quando a atividade eco-
ndmica conceder, simultaneamente, retorno individual e retorno social. Cabe ao Estado
delimitar marcos regulatorios institucionais que tutelem a livre iniciativa, legitimando-a
ao mesmo tempo, de modo a estabelecer diretrizes que defendam e orientem a atividade

privada a producéo de ganhos sociais'?.

8 SANTIN, 2013, p. 195/213.

® RECH, Adir Ubaldo. Direito urbanistico: fundamentos para construcdo de um plano diretor sustentavel
na &rea urbana e rural. — Caxias do Sul, RS : Educs, 2010, p. 40.

10 FIGUEIREDO NETO, Manoel Valente. A propriedade Privada imével no século XXI (Private Pro-
perty Immobile in the Twenty-First Century). — Curitiba: CRV, 2016, p. 170.

11 MARCHESAN, Ana Maria Moreira. Preservagdo Ambiental e Ocupagio Do Espago Urbano A Luz Do
Estatuto Da Cidade (LEI 10.257/2001). In: Revista de Direito Ambiental | vol. 25/2002 | p. 299 - 306 |
Jan - Mar / 2002, DTR\2002\10.

12 FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de direito civil: direitos reais / Cristiano Chaves de Farias, Nelson
Rosenvald — 17. ed. Amp. Atual. — Salvador: Ed. JusPodivm, 2021, p. 333.



14

Manoel Valente Figueiredo Neto afirma que a funcéo social da propriedade
privada implica em uma série de restricGes para o seu titular, as quais refletem a exigéncia
de um aproveitamento racional e eficiente, com a adequada utilizag&o dos recursos natu-
rais e a preservacao do meio ambiente. O cumprimento da funcéo social seria requisito
para que o titular da propriedade privada obtenha a protecdo estatal®.

Todavia, a funcdo social ndo significa a socializacdo ou a publicizacdo da
propriedade privadal®. Veda-se a imposicéo pelo Estado de restricdes desproporcionais a
liberdade do proprietario. Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald afirmam que a funcao
social ndo limita o exercicio da propriedade, mas sim a conforma, isto €, impulsiona a
exploracdo racional do bem, com a finalidade de satisfazer os seus anseios econémicos
sem aviltar as demandas coletivas, provimento desenvolvimento econdmico e social®.

José Isaac Pilati assevera que embora a Constituicdo de 1988 nédo diga ex-
pressamente o que seja fungdo social, o texto deixa claro — em todo o seu contexto — que
se trata de “principio ativo que vincula dinamicamente toda tenéncia, todo poder econo-
mico, todo poder politico, e a ordem social”. Por ser ativo, inspira e define papéis as
esferas da Federacéo, aos 6rgdos publicos, aos particulares e a Sociedade em todas as suas
dimensdest®.

Neste cenario, é possivel distinguir duas funcBes sociais distintas da proprie-
dade afetas ao direito urbanistico. A primeira esta prevista no artigo 182, §2°, da Consti-
tuicdo Federal'’, que afirma que a “propriedade urbana cumpre sua fungio social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressa no plano diretor”, do
que se deduz que a funcdo social da propriedade urbana diz respeito ao seu uso adequado,
na forma do Plano Diretor. A segunda seria a funcao social da propriedade rural, que se
destina a finalidade agraria, prevista no Estatuto da Terra. Contudo, a propriedade rural
também deve observar as regras de ocupagdo urbanistica, previstas no Plano Diretor,
tendo em vista que este engloba todo o territorio do municipio e ndo apenas o perimetro

urbano?®,

3 FIGUEIREDO NETO, 2016, p. 195.

4 EARIAS, 2021, p. 333.

5 FARIAS, 2021, p. 334.

16 PILATI, José Isaac. Propriedade e funcdo social na pés-modernidade. — Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2012, p. 101.

17 BRASIL, Constituicdo de 1988. Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pdblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvi-
mento das funcBes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes. [...] § 2° A propriedade
urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacédo da cidade ex-
pressas no plano diretor.

18 RECH, 2010, p. 41.
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Os reflexos da funcéo social na propriedade urbana e rural — e 0s instrumentos

que dela decorrem — serdo objeto de analise a seguir.

1.2. O papel dos agentes publicos na construcéo das cidades sustentaveis

O planejamento das cidades é tarefa multidisciplinar, que envolve uma plura-
lidade de habilidades e profissionais, todos atuando em conjunto, mas cada um dentro das
suas competéncias técnicas.

Adir Ubaldo Rech sintetiza essas atribuices do planejamento das cidades em
trés figuras: o urbanista, o jurista e o politico. O urbanista é o profissional que da forma
estética, harmonica e sustentavel ao projeto, utilizando-se dos instrumentos consolidados
nas diversas areas do conhecimento®®. Entretanto, para que esse projeto se torne efetivo,
vinculando os gestores publicos e particulares, faz-se necessario que seja expresso em
normas cogentes. O autor compara o urbanista ao compositor que precisa redigir as par-
tituras de sua composi¢cdo, mas desconhece a linguagem técnica. O jurista entdo faria o
papel de transportar o projeto urbanistico para o direito posto, redigindo o texto e as nor-
mas juridicas. Por fim, ha o papel do politico que, sensivel ao que mais agrada e necessita
0 povo, deve identificar essa vontade popular e executar, dentro das possibilidades con-
templadas pelo projeto elaborado pelos técnicos, aquela que melhor atenda a linha de
pensamento e as propostas que o elegeram.

Destarte, cada uma das partes deve tomar o cuidado para ndo se imiscuir nas
competéncias alheias. Nao cabe ao agente politico alterar o projeto, mas executé-lo e ad-
ministra-10%°. Ha discricionariedade na execucao, haja vista que o politico definira prio-
ridades, a luz do orcamento disponivel e do melhor interesse da populagdo, como por
exemplo qual obra serd executada primeiro, ainda que esta ndo fosse a escolhida pelo
urbanista. O que ndo pode ser alterado séo os elementos técnicos e 0 projeto como um
todo. Do mesmo modo, o0 urbanista ndo pode inventar um projeto de cidade que contrarie

a realidade social, econémica, cultural, histérica e geografica do local e de sua populacéo.

19 RECH, 2016, p. 133.
20 RECH, 2016, p. 133.
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Ao jurista, por sua vez, cabe construir as normas juridicas que deem efetivi-
dade ao projeto desenvolvido?!. Para isso, deve utilizar os instrumentos juridicos adequa-
dos, tendo sempre em vista a legislagdo preexistente e a competéncia normativa do 6rgao
que editara as normas elaboradas. Conforme se demonstrara adiante, o direito urbanistico
¢ composto por normas federais, estaduais e municipais, bem como pelo disposto pela
Constituicdo Federal de 1988, isso sem falar no papel da jurisprudéncia e da doutrina na
interpretacdo e aplicacdo dos dispositivos normativos.

Desta forma, a construcao normativa do projeto ndo pode ser idealizada, mas
sim pragmatica, o que significa que, da mesma forma que o urbanista e o politico ndo
podem ignorar a realidade social e cultural, o jurista também n&do pode ignorar o arca-
bougo normativo existente. Por vezes o jurista se deparard com situacfes praticas em que
a legislacdo ndo oferece o melhor instrumento juridico, tendo em vista que o processo
legislativo ndo acompanha em tempo real o estado da técnica, sendo seu papel obter a
maxima efetividade usando as ferramentas disponiveis.

Neste cenério, consoante se demonstrara no Capitulo I, o regime juridico do
condominio edilicio, de qual o condominio de lotes € espécie, pode servir para solucionar
situacOes praticas que carecem de adequada previsao legislativa ou que possuem peculi-
aridades féticas.

Portanto, importante conhecer os instrumentos normativos para o planeja-
mento territorial do Municipio, a fim de averiguar a melhor forma de regulamentar o

condominio de lotes.

1.3. Instrumentos normativos para o planejamento municipal

O artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 é a normativa basilar que estru-
tura o direito urbanistico brasileiro, definindo as competéncias para a organizagdo da po-

litica urbana. Dispde o caput?:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar
de seus habitantes

21 RECH, 2016, p. 134
22 BRASIL, Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em: http://www.pla-
nalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em 01/02/2022.
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De inicio, convém ressaltar que a propria Constituicdo da énfase para a com-
peténcia do Poder Publico Municipal. José Afonso da Silva relata que a Constituinte aco-
Iheu reivindicacdo de municipalistas classicos, como Hely Lopes Meirelles e Lordelo de
Melo, que pleitearam com insisténcia e veeméncia a inclusdo dos Municipios na Federa-
¢302%. Nas ConstituicBes anteriores as normas constitucionais reservavam aos Estados-
membros o poder de organizar e definir as competéncias e estrutura dos governos muni-
cipais, ao passo que agora é a propria Constituicdo Federal que da aos Municipios esse
Poder de auto-organizagdo?*

Janaina Rigo Santin afirma que esse capitulo foi fruto de mobilizacao de ato-
res sociais urbanos, que elaboraram a chamada Emenda Popular pela Reforma Urbana
durante a Constituinte, embora capitulo tenha sido criado com eficacia contida, eis que
ficou dependendo de regulamentacéo em lei?>.

Assim, apesar da mencao a execucdo pelo Municipio, o proprio artigo 182
estabelece que essa politica sera realizada de acordo com diretrizes gerais fixadas por lei.
A legislacéo, neste caso, ndo é municipal, mas sim Federal ou Estadual, a fim de se com-
patibilizar com o artigo 24, inciso I, da Constitui¢ao, que estabelece que “Art. 24. Com-
pete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre: | - direito
tributario, financeiro, penitenciario, econdmico e urbanistico”.

Apo6s 11 anos de tramitacdo, o Congresso Nacional atendeu a exigéncia cons-
titucional e regulamentou o capitulo da Politica Urbana inserido na Constituicdo Federal
de 1988, tendo sido editada a Lei 10.257/2001%, denominada Estatuto da Cidade?’. A Lei
10.257/2001 é um marco regulatério da politica urbano-ambiental e estabelece diretrizes
cogentes para a aplicagdo da politica ptblica de desenvolvimento urbano?®.

Por ser uma norma que vem ao encontro do principio constitucional da funcéo
social da propriedade, o Estatuto da Cidade em momento algum esquece de se preocupar
com a protecdo do meio ambiente. Ao contrario, de forma reiterada, como que alertando

0s gestores publicos quanto a importancia de zelarem pela protecdo ao meio ambiente, a

2 SILVA, José Afonso da. Curso de Direito Constitucional Positivo. 34. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2011,
p. 639.

24 SILVA, 2011, p. 641.

2 SANTIN, 2013, p. 195/213.

26 BRASIL, Lei 10.257, de 10 de julho de 2001. Estatuto da Cidade. Disponivel em http://www.pla-
nalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em 02/02/2022.

2T SANTIN, 2013, p. 195/213.

28 ARGENTA, Graziela. Contrapartidas urbanisticas: expressdo da urbanistica consensual. In: Revista de
Direito Ambiental | vol. 86/2017 | p. 415 - 437 | Abr - Jun / 2017, DTR\2017.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
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lei vinculada a reforma urbana esta repleta de mecanismos com énfase na protecao ambi-
ental®®. Do ponto de vista juridico, salvaguarda o0 meio ambiente urbano justo, equilibrado
e sustentavel, estabelecendo que toda a atividade econémica deve ter especial planeja-
mento por parte do administrador publico, observando-se os limites de sustentabilidade,
que pregam o desenvolvimento econdmico, aliado a questio ambiental e a justica social®°.

Estabelece o artigo 1° do Estatuto da Cidade:

Art. 12 Na execucao da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da
Constituicdo Federal, sera aplicado o previsto nesta Lei.

Paragrafo Unico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Ci-
dade, estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

N&o obstante, Adir Ubaldo Rech ressalta que o Estatuto ndo adota um com-
portamento radical em relagdo ao meio ambiente, como o tema é normalmente tratado
pelos ecologistas. O estatuto trata da necessidade de equilibrio ambiental, sendo que tanto
o desenvolvimento quanto a preservacdo do meio ambiente ndo sdo objetivos em si, mas
sim instrumentos de equilibrio. Portanto, falar em cidade sustentavel significa, fundamen-
talmente, discutir ocupagio com equilibrio ambiental®!

O artigo 2° do Estatuto estipula que “a politica urbana tem por objetivo orde-
nar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade urbana”.
Janaina Rigo Santin afirma que o ordenamento deve observar as politicas voltadas a ga-
rantia do direito a cidades sustentaveis. Segundo a autora, o Estatuto busca uma distribui-
cao espacial da populacéo e das atividades econémicas do Municipio e do territorio sob
sua area de influéncia mais justa, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento
urbano. Nas suas palavras®?:

“o Estatuto da Cidade procura evitar: usos incompativeis e inconvenientes da
propriedade; o parcelamento do solo, a edificagdo ou 0 uso excessivo ou ina-
dequado em relagéo a infraestrutura urbana; a instalagdo ou empreendimentos
que possam funcionar como polos geradores de trafego sem previsdo da infra-
estrutura correspondente; a retencdo especulativa de imoveis, que resulte na
sua subtilizacdo ou ndo utilizacdo; a deterioracdo das areas urbanizadas; a de-
gradacdo do patrimdnio histérico, cultural e paisagistico do Municipio e, por
fim, a poluicdo e a degradacdo ambiental. O que se pretende, com o Estatuto

da Cidade, € justamente garantir o desenvolvimento qualitativo, em que,
mesmo com o crescimento da populagdo e o desenvolvimento econémico do

29 MARCHESAN, Ana Maria Moreira. Preservacdo Ambiental e Ocupacdo Do Espaco Urbano A Luz Do
Estatuto Da Cidade (LEI 10.257/2001). In: Revista de Direito Ambiental | vol. 25/2002 | p. 299 - 306 |
Jan - Mar / 2002, DTR\2002\10.

30 SANTIN, 2013, p. 195/213.

31 RECH, 2016, p. 144.

32SANTIN, 2013, p. 193/213.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art182
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm#art183
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municipio ndo haja comprometimento da memodria e da qualidade de vida e do
meio ambiente das atuais e futuras geracdes.

A fim de dar os mecanismos para a execucdo dessa politica urbana, o artigo
4° do Estatuto da Cidade criou instrumentos juridicos, politicos, tributarios e financeiros
para que os agentes publicos — o urbanista, o jurista e o politico — possam concretizar seus
projetos urbanisticos.

Adir Ubaldo Rech ensina que os instrumentos juridicos da politica urbana
sdo os institutos do ordenamento juridico federal colocados a disposi¢do do municipio,
com vistas a elaboracdo do Plano Diretor Municipal. Tratam-se de normas juridicas de
ordem publica, cogente, mas necessariamente adaptaveis aos interesses locais. Esses ins-
trumentos juridicos tém aplicabilidade tanto na area urbana, quanto na area rural, no caso
de ocupagcdes de carater urbano®3.

Neste contexto, constata-se que os instrumentos criados pelo Estatuto da Ci-
dade estdo fortemente vinculados ao Plano Diretor Municipal. Pode-se mencionar, como
exemplo, o artigo 40, 81°, que afirma categoricamente que “O plano diretor ¢ parte inte-
grante do processo de planejamento municipal”. O préprio artigo 182 da Constituicao

Federal estabelece que:

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cida-
des com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as exigén-
cias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

Para Adir Ubaldo Rech, o Plano Diretor € uma lei que resulta de um processo
de conhecimento que transcende a mera profusdo de normas urbanisticas, visto que deve
expressar ou significar um projeto de cidade e de municipio sustentavel para as presentes
e futuras geracdes, vinculando todos os atos significados da administragdo municipal que
dizem respeito a construgdo desse projeto®.

José Afonso da Silva aponta que o processo técnico de planejamento urba-
nistico adquire sentido juridico quando se traduz em planos urbanisticos, que sdo os ins-

trumentos formais que consubstanciam e materializam as determinacgdes e 0s objetivos

3 RECH, 2010, p. 165.
% RECH, 2010, p. 84.
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daquele. S6 quando as propostas técnicas sdo convertidas em lei e ingressam no ordena-
mento juridico ¢ que adquirem “seu carater conformado ou inovativo da realidade ur-
bana”®.

Quando o artigo 182, 82°, da CF/88 diz que a propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende ao Plano Diretor, além de complementar o inciso XXIII do
artigo 5°, também esté afirmando que a propriedade urbana que contrariar suas disposi-
cOes serad censurada pelo ordenamento juridico®. Dai que o §4° do mesmo dispositivo
constitucional delimita san¢gdes como o parcelamento ou edificacdo compulsorios; o im-
posto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; e a desapro-
priacdo com pagamento mediante titulos da divida publica.

A estrutura do Plano Diretor deve ter a preocupacao de criar uma forma ur-
bana proposta por profissionais das diversas areas do conhecimento, em um planejamento
juridico dirigido a todos os cidaddos®’. Adir Ubaldo Rech defende que o Plano Diretor,
para significar um projeto efetivo, deve contemplar no minimo a seguinte estrutura juri-
dica®:

Principios; diretrizes; definicdo e delimitacdo da &rea urbana e de expansdo
urbana; zoneamento urbano; zoneamento rural; estrutura viaria macro/urbana
e rural; definicdo de zonemaneto ambiental (urbano e rural); definicao de areas
institucionais (urbana e rural); indices construtivos de cada zoneamento urbano
e rural.

Neste contexto, o artigo 40, 82° do Estatuto da Cidade estabelece que “o
plano diretor devera englobar o territorio do Municipio como um todo”, o que significa
dizer que ndo esta restrito a zona urbana, devendo também organizar a ocupacéo do solo
rural, por 6bvio respeitando as disposi¢Oes de direito agrario, que sdo de competéncia
privativa da Unido (art. 22, inciso I, da CF/88).

Conforme ensina Adir Ubaldo Rech, embora existam vozes na doutrina que
reputem inconstitucional tal dispositivo, é fato que sem regrar e preparar a area rural nao
é possivel elaborar uma eficiente politica de expansio urbana®. A questdo principal é

delimitar o que o Estatuto da Cidade quer dizer ao afirmar que o Plano Diretor deve

% SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico e Meio Ambiente. In: Doutrinas Essenciais de Direito
Ambiental | vol. 3 | p. 1177 - 1186 | Mar / 2011, DTR\2012\2801.

36 FARIAS, 2021, p. 344.

8T RECH, 2010, p. 87.

38 RECH, Adir Ubaldo. Direito urbanistico : fundamentos para construcéo de um plano diretor sus-
tentavel na area urbana e rural. — Caxias do Sul, RS : Educs, 2010, p. 87.

%RECH, Adir Ubaldo. Zoneamento Ambiental como plataforma de planejamento da sustentabili-
dade: instrumentos de uma gestdo ambiental, urbanistica e agraria para o desenvolvimento susten-
tavel. — Caxias do Sul, RS : Educs, 2012, p. 92.
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abranger todo o territorio*. O Direito agrario diz respeito exclusivamente a fungao social
da terra rural destinada a producao agropastoril e extrativista, sem tratar sobre as demais
questBes de ocupacdo da area rural para outras finalidades, como moradias, condominios,
comeércio, industria, turismo, lazer etc.

A ocupacao alheia a finalidade agraria possui outra natureza, de interesse lo-
cal, e por isso deve ser regulamentada pelo Poder Publico Municipal (art. 30, inciso I, da
CF/88). Admitir o contrério é deixar que essas areas sejam ocupadas de forma desorde-
nada, restando ao Poder Publico assistir passivamente a construcdes clandestinas ao longo
das rodovias ou localidades do interior, descaracterizando a propria atividade agraria ou

destruindo potencialidades locais, turisticas, paisagisticas, entre outras*!

1.4. O zoneamento municipal no Plano Diretor

Estabelecido que o Plano Diretor é o principal instrumento para a organizacao
territorial do Municipio, faz-se necessario discutir como se dara essa divisdo do espaco.

A ordenacdo do uso e ocupacdo do solo é o contetdo fundamental do plane-
jamento dos espacos habitaveis*?. A Constituicdo confere aos Municipios os instrumen-
tos, que se traduzem em institutos juridicos, para essa ordenacdo, do qual se destaca o
zoneamento do solo.

Segundo Celso Anténio Bandeira de Mello, “denomina-se zoneamento a dis-
ciplina condicionadora do uso da propriedade imobiliaria mediante delimitacdo de areas
categorizadas em vista das utilizagdes urbanas nelas admitidas”. Adir Ubaldo Rech afirma
que “o zoneamento nada mais é do que a limitacdo do direito de propriedade, com vistas
ao interesse publico, a garantia dos direitos socioambientais, a qualidade de vida e digni-
dade da pessoa humana”. Para o autor, o zoneamento define a func¢do social da terra e da
propriedade®®.

Para José Afonso da Silva, “o zoneamento consiste na reparticao do territorio
municipal a vista da destinacdo da terra e do uso do solo*#”. Sob o primeiro aspecto, di-
vide-se o territério municipal em zona urbana, zonas urbanizaveis, zonas de expansao

urbana e zona rural; sob o segundo aspecto — 0 zoneamento de uso do solo — revela-se

% RECH, 2016, p. 308
41 RECH, 2016, p. 310.
42 SILVA, 2012, p. 1177/1186.
43 RECH, 2010, p. 100.
4 SILVA, 2011, p. 1177/ 1186.
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como um procedimento urbanistico destinado a fixar as diversas zonas de uso, que sdo
porcdes do territério do Municipio delimitadas em lei e caracterizadas pela sua fungao
social diferenciadas*s. Portanto, mapeado o espago municipal, fixam-se as destinagdes de
USo possiveis nas varias zonas em que se reparte a area urbana e sua esfera de expansao,
com o fito de assegurar condicdes e qualidade ambientais de vida satisfatorias*®.

O Estatuto da Cidade, quando trata dos Instrumentos da Politica Urbana (Ca-
pitulo 1), indica que o planejamento municipal devera se valer do instrumento do zonea-
mento ambiental. O zoneamento ambiental deve ser entendido como ferramenta de pla-
nejamento territorial de protecdo do meio ambiente, orientadora do desenvolvimento sus-
tentavel*’. Adir Ubaldo Rech esclarece, no entanto, que existem diferentes géneros de

Zzoneamento:

Existem, na realidade, trés géneros de zoneamento: o zoneamento ambiental,
que tem duas naturezas: a de preservacdo total e a de conservacao de areas; o
zoneamento agrario, que define culturas prioritarias, manejo das mesmas e do
solo, armazenamento e atividades inerentes; e 0 zoneamento urbanistico, que
diz respeito a ocupacéo de carater urbano, como moradias, servicos, industria
e equipamentos institucionais, como hospitais, escola, creches etc.*

No Municipio de Farroupilha/RS, localizado na Serra Gaulcha, o territorio foi
dividido em 12 (doze) zonas ambientais, cada uma delas com caracteristicas e regramento
préprio, abrangendo tanto areas de espaco urbano quanto de espaco rural. Dispde o artigo
75 da Lei Municipal n° 4176 de 2015 (Plano Diretor de Farroupilha)*®:

Art. 75. Para efeito de planejamento, o Municipio fica subdividido nas seguin-
tes zonas ambientais, que correspondem a parcelas do territério com caracte-
risticas comuns e nas quais se aplica o regime urbanistico apresentado no Ti-
tulo V - Do Plano Regulador:

Centro Urbano: Zona Ambiental A - ZAA: caracteriza-se pela zona do centro
urbano da sede municipal, onde se verificam usos diversos|[...];

Corredores Terciarios, Centro Urbano e de Bairro: Zona Ambiental BC -
ZABC: caracteriza-se por ser lindeira a area do centro urbano ou localizadas
nos centros de bairros, onde se verifica potencial de expansdo das ativida-
des[...];

45 SILVA, 2011, p. 1177/ 1186.

4 BANDEIRA DE MELLO, 2019, p. 385/401.

4T RECH, 2012, p. 101.

48 RECH, 2012, p. 36

4 RI0 GRANDE DO SUL, Municipio de Farroupilha. Lei Municipal n® 4176, de 26 de novembro de 2015.
Plano Diretor de Farroupilha. Disponivel em https:/farroupilha.rs.gov.br/servico/visualizar/id-
Dep/1011/id/1091/?plano-diretor.html. Acesso em 05/02/2022.
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Mista 1: Zona Ambiental D - ZAD: caracteriza-se pela presenca de diferentes
atividades, incentivando o uso industrial de baixo e médio potencial polui-
dor[...];

- Mista 2: Zona Ambiental E - ZAE: caracteriza-se principalmente pelo uso
residencial de baixa densidade, valorizando a paisagem urbana e integrando os
demais usos [...];

Corredor Rodoviario Urbano: Zona Ambiental F - ZAF: caracterizase por areas
localizadas em trechos da RST- 453, ERS -122, VRS 813, ERS 448 e VRS
864, onde se verificam as tendéncias industrial, comercial e de prestacdo de
servigos e sendo estratégica para empreendimentos de comércio de grande
portel...];

VI - Prote¢cdo Ambiental:

a) Zona Ambiental G - ZAG: caracteriza-se por areas de protecdo ambiental
urbanas - APPs (Mapa 10 - Planta Geral das APPs) e &reas de mata nativa,
onde incentiva-se a baixa ocupacéo do solo e as atividades [...];

b) Zona de Protecdo ao Ambiente Natural - ZPAN: caracteriza-se por areas
rurais, que circundam as Barragens da Julieta (Mapa 11) e Buratti (Mapa 12),

[.I;

VIl - Rota Cultural e Paisagistica: Zona Ambiental H - ZAH: caracteriza-se
por ser uma area de relevante valor histérico, cultural e paisagistico, onde se
incentiva o turismo e a producéo agropecuaria de cada rota, com especial aten-
cdo a preservagdo do meio natural, quanto a tipologia arquiteténica e paisagem,
onde devera ser preservada a permeabilidade ao interior da propriedade ru-
ral[...];

VIII - Industrial: Zona Ambiental | - ZAl: caracteriza-se especificamente pela
atividade industrial, onde se permitem atividades afins [...];

IX - Rural: Zona Ambiental J - ZAJ: caracteriza-se principalmente pela ativi-
dade de carater rural, como extragdo, cultivo, criacdo, silagem e beneficia-
mento de matéria prima e demais atividades [...];

X - Patrimdnio Historico, Cultural e Ambiental: Zona Ambiental K - ZAK:
caracteriza-se por ser area de interesse especial, onde poderdo ser aprovados
projetos de edificagdes com base nas normas urbanisticas do entorno, mediante
apresentacdo de estudos aprovados pela CTPM e pelo CONCIDADE.

Xl - Corredor Rodoviario Rural: Zona Ambiental L - ZAL: caracteriza-se por
areas de usos mistos, localizadas ao longo da RST - 453, VRS 813 e VRS 864,
onde abrange propriedades com atividades vinculadas & producéo rural, assim
como industrial, comercial e de prestacdo de servi¢os, sendo estratégica para
empreendimentos de grande porte;

Paragrafo Unico. Poderdo ser estabelecidas Zonas Especiais - ZE, inseridas nas
zonas ambientais, quando a atividade pretendida apresentar caracteristicas dis-
tintas da respectiva zona, observado o disposto nesta Lei.

Consoante se discorrera nos capitulos seguintes deste trabalho, o Condominio
de Lotes sujeita-se a legislacdo urbanistica por expressa previsao no artigo 1.385-A do
Cadigo Civil, introduzido pela Lei 13.465/2017. A competéncia municipal alcanga o con-

dominio por lotes e é reafirmada pelo § 2° do art. 1.385-A e pelo art. 65 do Decreto
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9.310/2018, sendo que assumem papel de destaque o plano diretor e as leis de zonea-
mentosC. Destarte, como os lotes criados por meio do regime do Condominio de Lotes
podem adotar os mais variados usos, desde residenciais até comerciais e industriais, 0

zoneamento adequado da area é essencial.

1.5. As dificuldades do parcelamento do solo na area rural

Conforme ja mencionado, defende-se neste trabalho que o condominio de lo-
tes deve estar sempre situado em zonas urbanas ou de expansao urbana. Mesmo que o
instituto permita diversos tipos de uso, sendo compativel com variadas formas de zonea-
mento, ha dificuldades na sua instituicdo em zonas rurais. Convém tecer algumas consi-
deragdes sobre o parcelamento do solo na zona rural, marcado por peculiaridades pro-
prias, a fim de compreender as dificuldades que afastam o instituto dos imdveis rurais.

De inicio, verifica-se que o artigo 3° da Lei 6.766/1979 restringe o parcela-
mento do solo para fins urbanos, determinando que “somente serda admitido o parcela-
mento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacao
especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal”.

Jagueline Mara Lorenzetti Martinelli, em artigo publicado em maio de 1998,
defendeu que a vedacdo legal do artigo € absoluta, de modo que com a entrada em vigor
da Lei de Parcelamento do Solo todas as disposicOes legais em contrario — ou seja, aquelas
em gue se permitia a divisdo do solo para fins urbanos em zona rural — foram expressa-
mente revogadas®®.

No entanto, o proprio Estatuto da Cidade, como ja mencionado, determina
que o Plano Diretor deve abranger o territorio do Municipio como um todo (art. 40, §2°,
da Lei 10.257/2001). A Lei Municipal n® 4176 de 2015, que institui o Plano Diretor de
Farroupilha/RS, por exemplo, faz o efetivo zoneamento também de areas rurais (incisos
VI, alinea b, VII, IX e XI).

Rech assevera que 0 zoneamento da area rural deve, de fato, observar o Esta-

tuto da Terra (Lei n°4.504 de 1964), porém héa questdes que sdo de total interesse local e

0 FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Condominio de lotes: 0 novo regime juridico da Lei 13.465/2017.
In: Revista de Direito Imobiliario | vol. 85/2018 | p. 47 - 83 | Jul - Dez / 2018 / DTR\2018\22571.

>l MARTINELLLI, Jaqueline Mara Lorenzetti. Parcelamento do solo para fins urbanos em zona rural. In:
Revista dos Tribunais | vol. 751/1998 | p. 80 - 85 | Maio / 1998 DTR\1998\255.
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que devem ser contempladas®?. O autor relata a tendéncia moderna de residir em locais
mais tranquilos, na area rural, exatamente porque as grandes cidades, com seu cresci-
mento desordenado, ndo oferecem a esperada qualidade de vida®. Segundo Adir Ubaldo
Rech:

Por forga dessa tendéncia, tem surgido na area rural condominios fechados,
cujo parcelamento é feito a revelia da legislacdo agraria, tampouco observando
qualquer legislacdo de ocupacdo urbana, exatamente porque ndo ha nada pre-
visto, ndo tendo sequer o Poder Pablico municipal instrumento de fiscalizacdo
e aplicacdo de penalidades.

O municipio pode, no seu Plano Diretor, limitar o percentual da area rural, de
acordo com o tamanho do mddulo previsto na legislagdo agréria, para fins de
ocupacdo urbana, buscando néo descaracterizar a atividade econémica de pro-
ducdo priméria, mas fundamentalmente estabelecendo limites da ocupacédo de
carater urbano. Nao se trata de legislar sobre o médulo rural, o qual permanece
obrigatoriamente nos limites da legislacdo federal, mas trata-se de estabelecer
zoneamentos ou cotas da area ou modulo rural onde potencialmente estdo ou
havera constru¢bes de moradia ou de atividades complementares de sustenta-
bilidade, com caracteristicas urbanas.>*

Este relato é extremamente pertinente a esta pesquisa, pois, conforme se dis-
cutird no Capitulo 1, o regime juridico do condominio tradicional (art. 1.314 do Cédigo
Civil), cuja caracteristica principal € a indivisdo, € habitualmente desvirtuado para regu-
larizar situagBes em que ha divisdo fatica da propriedade, com areas de uso exclusivo e
areas de uso comum, os quais estariam melhor organizados sob a forma do condominio
edilicio, do qual o condominio de lotes é espécie.

Neste cenario, Jaqueline Martinelli defende que os conceitos de solo urbano
e solo rural (usados na Lei de Parcelamento do Solo Urbano como sinbnimos de imével
urbano e imovel rural) ndo se confundem com os de zona urbana e zona rural, pois en-
quanto os dois primeiros referem-se a destinacdo de uso dada ao imdvel, os dois ultimos
dizem respeito a sua localizagdo, independentemente da finalidade com que é utilizado®°.

Embora se reconheca o esforco doutrinario em enfrentar o tema, € inegavel
que falta um adequado regulamento para tratar sobre parcelamento do solo rural. A ca-
réncia normativa acrescida da sobreposicao de leis que ndo conversam diretamente entre
si cria um ambiente de elevada insegurancga juridica. Um exemplo claro surge com a exi-

géncia da Lei 6.766/79, a qual determina o seguinte:

2 RECH, 2010, p. 149.

>3 RECH, 2010, p. 158.

% RECH, 2010, p. 158/159

> MARTINELLI, 1998, p. 80 — 85.
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Art. 53. Todas as alteracdes de uso do solo rural para fins urbanos dependerdo
de prévia audiéncia do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria -
INCRA, do Orgdo Metropolitano, se houver, onde se localiza 0 Municipio, e
da aprovacdo da Prefeitura municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso,
segundo as exigéncias da legislacdo pertinente.

Em 1980, o Incra editou a Instrucdo Normativa 17b, que regulamentava —
ainda que de forma excessivamente superficial — o parcelamento, para fins urbanos, de
imdvel rural localizado fora de zona urbana ou de expansdo urbana. Ocorre que em 2015
sobreveio a Instrucdo Normativa Incra n® 82, que trata de procedimentos para atualizagéo
de dados no Sistema Nacional de Cadastro Rural — SNCR, trazendo vélido aperfeicoa-
mento nas regras de criacao, alteracéo, retificacdo ou cancelamento dos cadastros, inclu-
sive permitindo que o requerimento seja feito na forma eletronica. No entanto, a Instrucéo
n® 82, embora ndo trate em nenhum momento sobre o parcelamento de iméveis rurais,
expressamente revogou a Instrucdo Normativa 17b em sua totalidade.

Marcelo da Silva Borges Branddo cita que a ndo reproducao das normas —
nova instrucdo que modernizava os cadastros rurais — fez com que sobreviesse diversas
indagagdes junto ao INCRA. Um dos indagadores foi o Ministério Publico do Parana, por
intermédio de sua Promotoria do Meio Ambiente. Em resposta, 0 INCRA expediu o Ofi-
cio n® 148, em 16 de junho de 2016, informando que a Coordenacdo Geral de Cadastro
Rural expediu uma Nota Técnica INCRA/DFC n° 02 de 2016, explicando as razdes da
revogacéo da IN 17-B%°

As conclusdes e recomendacdes estabelecidas na Nota Técnica INCRA/DFC
n° 02 de 2016 sdo extremamente relevantes para os operadores do direito que atuam na
area do parcelamento do solo, sejam eles registradores de imdveis, tabelides, urbanistas,
advogados, servidores publicos ou legisladores municipais. Ainda que se trate de norma-
tiva interna, como a legislacdo vigente — incluindo a Lei 6.766/79 e o Decreto Federal n°
59428/66 — remete a autarquia a competéncia para decidir sobre esses parcelamentos, de

modo que o entendimento interno acaba se impondo na pratica:

4. CONCLUSOES E RECOMENDACOES:

De todo 0 exposto, € possivel sintetizar as seguintes conclusdes:

a) Somente é admitido o parcelamento, para fins urbanos, de imoével loca-
lizado em zona urbana, zona de expansdo urbana, zona de urbanizacdo especi-
fica ou zona especial de interesse social, definidas pela legislagdo municipal,
no contexto de adequado ordenamento territorial e eficiente execucao da poli-
tica urbana;

56 BRANDAO, Marcelo da Silva Borges. A revogacdo da instrucdo normativa 17-B do Incra e suas
consequéncias juridicas. Disponivel em https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-regis-
trais/341425/a-revogacao-da-instrucao-normativa-17-b-do-incra. Acesso em 09 ago. 2021.


https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/341425/a-revogacao-da-instrucao-normativa-17-b-do-incra
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/341425/a-revogacao-da-instrucao-normativa-17-b-do-incra
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b) E vedado o parcelamento, para fins urbanos, de imével localizado fora
das zonas referidas no item anterior, incluidos na vedacéo os empreendimentos
destinados a formacéo de ndcleos urbanos, sitios de recreio ou a industrializa-
¢do, com base no item 3 da revogada Instrugdo 17-b/80;

c) A competéncia para a avaliagdo da regularidade dos parcelamentos ur-
banos, aprovacédo dos respectivos projetos, acompanhamento e fiscalizacdo da
execucdo é do poder publico municipal e dos 6rgdos ambientais pertinentes,
nos termos da legislagdo urbanistica e ambiental aplicavel;

d) A prévia audiéncia do INCRA para alteracéo de uso do solo rural para
fins urbanos, a que se refere o art. 53 da Lei 6.766/79, deve ser interpretada
como realizacdo das operacOes cadastrais pertinentes, nos termos do Capitulo
VI da Instrugdo Normativa INCRA n° 82/2015, apds a pratica dos atos regis-
trais respectivos;

e) Todos os procedimentos que porventura ainda estejam em curso nas
Superintendéncias Regionais, relacionados a industrializacéo ou a formagao de
nacleos urbanos e sitios de recreio, deverdo ser encerrados, por auséncia de
substrato juridico-normativo que lhes dé guarida, em face da revogacéo da Ins-
trucdo 17-b/80 (verificar a possibilidade de adequacdo do requerimento aos
requisitos do Capitulo Vi da IN 82/2015, em atendimento ao principio da eco-
nomia processual.

f) Todos os procedimentos que porventura estejam em curso nas Divisdes
de Ordenamento da Estrutura Fundiéria, relacionados a aprovacdo de lotea-
mento rural, deverdo ser avaliados para verificar se efetivamente trata-se de
projeto de colonizacdo particular (haja vista a referéncia as normas que disci-
plinam esta modalidade de colonizacdo), e, em caso afirmativo, serdo remeti-
dos ao setor competente segundo 0 Regimento Interno desta autarquia;

0) Se for o caso de parcelamento para fins agricolas, ndo caracterizado
como projeto de colonizagéo particular previsto no Estatuto da Terra, entende-
mos prescindir de qualquer autorizagdo do INCRA: ocorrerdo apenas as atua-
lizagBGes cadastrais pertinentes, apos a efetivacdo do parcelamento, conforme
esclarecido no item 3.1. desta Nota Técnica;

h) Em caso de loteamento rural, deverdo ser observadas pelos érgdos com-
petentes eventuais normas restritivas, incluindo os aspectos ambientais. A ob-
servancia desta matéria ndo é atribuida ao INCRA, mas sim ao oficial registra-
dor na ocasido do registro do empreendimento®’.

[-]

A referida Nota Técnica ndo ficou imune a criticas. O Registrador de Imdveis
Christian Beurlen, em palestra conferida no XLIV Encontro dos Oficiais de Registro de
Imoveis do Brasil, realizada de 30/05 a 03/06 de 2017 em Curitiba/PR, teceu diversas
criticas aos entendimentos esposados pela autarquia. Entre varias observagdes, aventa que
a Nota Técnica se omite integralmente quanto ao Decreto 62.504/1968, que regulamenta
desmembramentos para fins urbanos em zona rural. Critica também a hermenéutica utili-
zada, ao determinar que a palavra “prévia” deveria ser interpretada como “posterior”, e
“audiéncia” deveria ter sido interpretada como mera alteracdo cadastral. Assevera que a
nova instrugdo normativa colide com o restante do ordenamento juridico, com a jurispru-

déncia e a doutrina que ja estavam consolidadas sobre o tema, gerando um vazio perigoso

57 BRASIL, Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA. Nota técnica IN-
CRA/DF/DFC/N° 02/2016.
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e transferindo, maneira informal (conforme conclusao exposta na alinea “h” da Nota Téc-
nica), para os registradores imobiliarios uma competéncia que seria da Uni&o Federal®®,
A despeito das criticas, ao que parece os chamados Sitios de Recreio, Hotéis
Fazenda e Parques Ecoldgicos ndo estdo mais autorizados, por ferimento a funcéo social
do imdvel rural, nfo obstante o Decreto Federal ainda esteja em vigor®®. Parece forcoso
inferir, ainda, que qualquer parcelamento do solo rural para fins urbanos, incluindo lote-
amentos e condominios de lotes, devera ser precedido de reconhecimento de area urbana
ou de expansédo urbana e regulamentado pelo Poder Publico Municipal no exercicio da

sua competéncia para disciplinar a politica urbana.

8 BAULEN. Christian Beurlen. A participacao do Incra no parcelamentode imoveis rurais a vista das
Instrugdes Normativas 17-B/1980 e 82/2015. Disponivel em https://www.irib.org.br/biblioteca/central-
de-palestras/a-participacao-do-incra-no-parcelamento-de-imoveis-rurais-a-vista-das-instrucoes-normati-
vas-17-b-1980-e-82-2015.

% BRANDAO, Marcelo da Silva Borges. A revogacdo da instrugio normativa 17-B do Incra e suas
consequéncias juridicas. Disponivel em https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-regis-
trais/341425/a-revogacao-da-instrucao-normativa-17-b-do-incra. Acesso em 09 ago. 2021.
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CAPITULO Il — OS REGIMES CONDOMINIAIS NA PROPRIE-
DADE IMOBILIARIA

Tecidos os comentarios sobre o Direito Urbanistico e os instrumentos juridi-
cos da politica urbana e rural, cabe mudar o foco para outro viés fundamental para com-
preender o tema: a propriedade pela perspectiva do Direito Civil.

Enguanto no Direito Urbanistico os principais atores sdo agentes publicos,
em especial o Poder Pablico Municipal, no Direito Civil a atuacdo é feita por agentes
particulares, individuos buscando seus préprios interesses. Portanto, o primeiro tem viés
coletivo; o segundo individual. E justamente da conjugacdo dos esforcos do Poder Pu-
blico, com sua funcdo precipua de organizar e coordenar a ocupac¢do urbana, e dos parti-
culares, os quais efetivamente compram, vendem, constroem e — em ultima analise — uti-
lizam os imoveis, que se constituem a ocupacéo do solo e a criacdo das cidades.

A fim de compreender o surgimento da propriedade horizontal — regime juri-
dico dos edificios e também dos condominios de lotes — é preciso compreender como se
estrutura o direito de propriedade pelo viés do proprietéario, isto €, quais seus direitos e

obrigacBes e como ocorre a transmissao e a divisdo do solo.

2.1. O direito de propriedade como direito exclusivo.

De inicio, faz-se necessario analisar a concepcao classica de propriedade en-
contrada na doutrina civil.

O direito a propriedade é talvez o elemento basilar do direito privado. A dou-
trina civilista considera a propriedade como 0 mais importante dos direitos subjetivos,
sendo o centro de todo o direito das coisas®.

O direito subjetivo de propriedade concerne a relagéo juridica complexa que
se forma entre aquele que detém a titularidade formal do bem (proprietario) e a coletivi-
dade de pessoas. Nos bens imdveis, nasce a propriedade por meio do ato do registro, que
a tornaré publica e exigivel perante a sociedade. O objeto da relacéo juridica € o dever
geral de abstencdo, que consiste na necessidade de 0s ndo proprietarios respeitarem o

exercicio da situagio de ingeréncia econdmica do titular sobre a coisa®’. Segundo Manoel

8 MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Curso de Direito Civil: Direito
das Coisas. 41. ed. S8o Paulo: Saraiva, 2011. p. 98.
61 FARIAS, 2021, p. 279.



30

Valente, o conceito classico de propriedade privada vinculou-se ao de norma juridica, em
que o proprietério é aquele que preenche de modo liquido e certo os requisitos da lei, para
assim ser considerado como o titular dos bens no campo juridico®,

Para José Isaac Pilati, o jurista da Era Moderna, dos codigos e da proprieté,
da supremacia da lei, ostenta uma face de completude, de totalidade técnica sistematizada,
legalista e perfeita. Um aparato formal que garante ao titular do bem econémico a plena
liberdade de designios, em todas as relagfes possiveis da coisa, atendendo, apenas, as
limitacOes expressas da lei. O Direito, assim, tem o papel de forma e ndo de substancia:
diz como fazer, mas no o que fazer®,

O pensamento moderno entende que a propriedade se perfaz por ser estrutu-
rante e linear, caracterizando-se pela habilidade em organizar o sistema juridico e conser-
var direitos individuais, ao passo gque a abordagem pds-moderna sobre a propriedade se
apresenta como alternativa ndo substituta, mas complementar ao pensamento moderno,
pois introduz a complexidade, a diversidade e os antagonismos nas relagdes que envol-
vem propriedade®.

Todavia, Cristiano Chaves de Farias ensina que, embora a ciéncia do direito
h& muito tenha relativizado a sacralidade da propriedade, ainda € possivel falar em carater
absoluto dos direitos reais. Neste contexto, o absolutismo dos direitos reais ndo decorre
do poder ilimitado de seus titulares sobre os bens que se submetem a sua autoridade, mas
se insere em outra ordem. Os direitos reais — cuja propriedade é a manifestacdo maxima
— sdo poderes juridicos que concedem a seu titular verdadeira situacdo de dominagéo so-
bre um objeto. Esse poder é oponivel erga omnes, eis que os direitos reais acarretam
sujeicdo universal ao dever de abstencao sobre a pratica de qualquer ato capaz de interferir
na atuac&o do titular sobre o objeto®.

Essa nocéo de poder sobre a coisa estd umbilicalmente ligada ao conceito de
dominio. Segundo Washigton de Barros Monteiro, a nogao de propriedade é mais ampla
que simplesmente a de dominio, sendo este espécie da qual aquela representa o género®®.
Para Cristiano Chaves de Farias, a caracteristica central do dominio é a exclusividade,

pois ndo pode haver mais de um dominio sobre 0 mesmo bem, isto é, duas pessoas nao

62 F|GUEIREDO NETO, 2016, p. 39.

63 p|LATI, 2012, p. 20

s EFJIGUEIREIDO NETO, 2016, p. 60/61.
65 FARIAS, 2021, p. 31/32.

5 MONTEIRO, 2011. p. 98.
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ocupam 0 mesmo espaco juridico, deferido com pertinéncia a alguém, que é o titular do
direito real®’.

A todo modo, a tarefa de conceituar a propriedade é notoriamente complexa.
Washington de Barros Monteiro afirma que a defini¢do parte do conhecimento de suas

caracteristicas e elementos constitutivos. Segundo o autor®®

[O] direito de propriedade é de fato absoluto, ndo s6 porque oponivel erga om-
nes, como também porque apresenta carater de plenitude, sendo, incontesta-
velmente, 0 mais extenso e 0 mais completo de todos os direitos reais. A pro-
priedade € a parte nuclear ou central dos demais direitos reais, que pressupdem,
necessariamente, o direito de propriedade, do qual sdo modificacbes ou limi-
tacOes, ao passo que o direito de propriedade pode existir independentemente
de outro direito real em particular.

Orlando Gomes ensina que o direito de propriedade € melhor compreendido
pelo prisma analitico, isto é, como o direito de usar, fruir, e dispor de um bem, assim
como reavé-lo de quem injustamente o possua®. O Codigo Civil de 1916, em seu artigo
524, adotou essa linha ao deixar de conceituar a propriedade, dando énfase aos direitos e
poderes conferidos ao proprietario’™. Tal sistematica foi mantida no Codigo Civil de 2002,
que em seu artigo 1228 estabelece que “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua
ou detenha”.

Adotando esta sistematica, a lei outorga ao proprietario o poder de usar o bem.
O uso é a possibilidade de empregar a coisa em beneficio préprio ou de terceiro, conforme
a vontade do titular, isto ¢, “faculdade de colocar a coisa a servigo do titular, sem modi-
ficacdo na sua substancia” . O direito de gozar da coisa deve ser compreendido princi-
palmente como o de perceber os frutos que dela advém?2. A abrangéncia é superior ao do
direito de uso, haja vista que consiste na possibilidade de exploragdo econémica da coisa,
possibilitando ndo s6 a percepcao dos frutos naturais (percebidos diretamente da natureza

e que estariam abarcados no poder de usar), mas tambem os frutos industriais (resultantes

¥ FARIAS, 2021, p. 319.

% MONTEIRO, 2011. p. 99.

8 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 6 ed. - Rio de Janeiro, Forense, 1978, p. 99.

0 BRASIL, Lei 3071 de 1916. Art. 524. A lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor de
seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente 0s possua.

"1 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil: Volume IV - Direitos Reais / Atual.
Carlos Edson do Régo Monteiro Filho. 25. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017. p. 77.

72 PEREIRA, 2017. p. 78.
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da transformacdo do homem sobre a natureza) e os frutos civis (rendas oriundas da utili-
zacdo da coisa por outrem)’3,

Na sequéncia, ha a faculdade de dispor, defendida por Caio Méario como “a
mais viva expressao dominial, pela maior largueza que espelha, pois quem dispde da coisa
mais se revela dono do que aquele que a usa ou frui”’*. A disposi¢do permite ao proprie-
tario alterar a propria substancia da coisa, isto é, escolher a destinacdo a ser dada ao bem,
a mais ampla forma de concesséo de finalidade econdmica ao objeto do direito real”. A
disposicao é compreendida tanto pelo aspecto material, que permite ao proprietario des-
truir ou abandonar a coisa, quanto pelo aspecto juridico, que permite a pratica do ato de
alienacdo, seja onerosa ou gratuita.

Por fim, ha a faculdade de reivindicar a coisa. Trata-se do consectério légico
do direito de excluir’®, isto é, o poder conferido ao titular do direito de propriedade de
retomar o bem de quem injustamente o possua. A exclusividade é da esséncia do direito
de propriedade e gera um direito a um proprietario e um dever genérico a todos os demais
de n&o violar a propriedade alheia. Caio Mario expde a relevancia dessa faculdade’”:

De nada valeria ao dominus, em verdade, ser sujeito da relacdo juridica domi-
nial e reunir na sua titularidade o ius utendi, fruendi, abutendi, se ndo Ihe fosse
dado reavé-la de alguém que a possuisse injustamente, ou a detivesse sem ti-
tulo. Pela vindicatio o proprietario vai buscar a coisa nas maos alheias, vai
retoma-la o possuidor, vai recuperé-la do detentor. N&o de qualquer possuidor
ou detentor, porém, daquele que a conserva sem causa juridica, ou a possua
injustamente.

Consoante ja mencionado, a propriedade possui algumas caracteristicas que
Ihe sdo proprias, na qual se costuma destacar a perpetuidade e a exclusividade. A perpe-
tuidade, na concepcao civilista tradicional, é o que atribui duracdo ilimitada a proprie-
dade, subsistindo independentemente do exercicio do seu titular e sendo transmitida por
direito hereditario aos sucessores’®.

Entretanto, a caracteristica mais relevante para o presente trabalho, e ja men-
cionada acima, € a exclusividade do direito de propriedade. Conforme o artigo 1.231 do
Codigo Civil de 2002: “A propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em con-

trario”. Nas palavras de Washington de Barros Monteiro™ :

B FARIAS, 2021, p. 312.
74 PEREIRA, 2017, p. 78
> FARIAS, 2021, p. 314.
5 FARIAS, 2021, p. 316.
7PEREIRA, 2017, p. 78.
BFARIAS, 2021, p. 321.
79 MONTEIRO, 2011. p. 100.
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A mesma coisa ndo pode pertencer com exclusividade e simultanea-
mente a duas ou mais pessoas. O direito de um sobre determinada coisa exclui
o direito de outro sobre essa mesma coisa (duorum vel plurium dominium in
solidum esse non potest). O proprietario pode excluir da coisa, objeto de seu
direito, a acdo de outrem. O jus excludendi alios constitui a substancia do di-
reito de propriedades.

Segundo Fernanda Bononomi, o direito a propriedade é s6 mais um exemplo
do profundo conflito enfrentado pela sociedade moderna entre o desenvolvimento econo-
mico e a preservacdo ambiental. Descobrir a linha que separa a justa limitagédo de um
direito para que seja possivel a efetivacdo de outro é a grande quest&o®.

Neste cenario, ndo ha como discutir a ocupacdo e utilizacdo do solo e das
cidades sem considerar o carater de exclusividade da propriedade. A densidade populaci-
onal urbana é naturalmente superior a rural e com o crescimento das cidades tornou-se
necessario regulamentar o convivio de centenas, milhares e até milhGes de pessoas dentro
de um espaco relativamente restrito. Disso surge o seguinte problema: como conciliar a
convivéncia de varias pessoas — cada qual com interesses, motivacdes e vontades distintas
— dentro de um espaco restrito se todas elas possuem direito exclusivo sobre o terreno? O
Direito Civil apresenta, em sintese, trés solucdes para esta questao.

A primeira solucdo é dividir fisicamente o imovel, ou seja, transformar uma
grande area em varias pequenas areas, cada uma de propriedade exclusiva de um deter-
minado proprietario. Este é o regime do parcelamento do solo, que sera objeto de analise
adiante, que se vale dos institutos do loteamento e do desmembramento para fracionar os
imdveis em unidades menores.

A segunda solucdo é dividir o espago abstratamente, isto €, dividir o imével
em cotas abstratas, tornando cada proprietario uma espécie de sdcio do imovel, que man-
tém sua unicidade. O imdvel € um so e assim sera considerado em suas relagfes, mas cada
proprietario (ou conddmino) possui apenas uma fragdo ideal (isto é, uma cota abstrata)
sobre o todo. As despesas e os frutos serdo divididos entre eles, respeitadas as cotas, e
todos poderé&o utilizar as faculdades da propriedade sobre a coisa comum. Este € o regime
do condominio ordinario ou condominio comum.

A terceira resposta, mais sofisticada, envolve a divisdo tanto fisica quanto

8 BONONOMI, Fernanda. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica acerca da responsabili-
zacdo civil do adquirente de imével rural por danos ambientais pretéritos a aquisicao do bem. Dis-
sertacdo (mestrado) - Universidade Federal de Santa Catarina, Centro de Ciéncias Juridicas, Programa de
Pés-Graduacao em Direito, Florianopolis, 2021, p. 11. Disponivel em https://repositorio.ufsc.br/han-
dle/123456789/229875. Acesso em 25 mar. 2022.
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abstrata do imével. E a chamada propriedade em planos horizontais ou condominio edi-
licio, em que um imdvel seré& separado em varios, mas todos manterdo entre si certa uni-
dade, a fim de possibilitar que existam areas de uso comum e areas de uso exclusivo. Esta
inovacéo, que € inclusive o regime aplicado ao condominio de lotes, surge principalmente
com a popularizacdo das edificacdes e prédios urbanos. Na maioria dos edificios, cada
individuo ou familia possui com exclusividade o seu apartamento, mas todos necessitam
passar pela mesma entrada e utilizar em conjunto dos encanamentos e da estrutura do
prédio. Em razéo disso, foi necessario criar um novo modelo de regime de propriedade
para atender a esta demanda.

Convém analisar cada um desses modelos a fim de melhor compreender a

natureza juridica do condominio de lotes.

2.2. A divisao fisica do imodvel: o regime do parcelamento do solo.

O Cédigo Civil de 1916 néo se dedicou a tutelar os loteamentos e condominio,
focando sua normatizacio com questdes contratuais relativas aos negocios imobiliarios®?.
O primeiro diploma legislativo que tratou sobre os loteamentos urbanos e rurais foi o
Decreto-Lei n° 58 de 10 de dezembro de 193782, Embora tenha sido uma grande inovac?o,
a legislacdo ainda era essencialmente de direito privado, com maior preocupagédo na pro-
tecdo dos adquirentes do lotes do que a disciplina urbanistica da propriedade®?.

O Decreto-Lei n° 58/1937 foi regulamentado pelo Decreto 3.079 de 15 de
setembro de 1938. A insuficiéncia desses diplomas normativos, justamente por ignorar
0s aspectos urbanisticos, gerou proliferacdo de loteamentos clandestinos em todos os cen-
tros urbanos do pais®*. Constatando o problema, em 1964 os juristas Hely Lopes Meirelles
e Eurico de Andrade Azevedo foram convidados pelo presidente do Instituto dos Arqui-
tetos do Brasil, Henrigue Mindlin, e pelo Ministro do Planejamento, Roberto Campos,

para elaborar um projeto de lei federal sobre o parcelamento do solo urbano®®. Todavia,

8 CHEZZI, Bernardo Amorim. Condominio de Lotes: Aspectos Civis, Registrais e Urbanisticos. Sdo
Paulo: Quartier Latin, 2020, p. 37.

82 BRASIL, Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/cci-
vil_03/decreto-lei/1937-1946/del058.htm. Acesso em 03/02/2022.

8 GERMANOS, Luis Paulo. Condominio de Terrenos: inclui comentarios ao art. 1.358-A do Cédigo
Civil, que trata do condominio de lotes, introduzido pela Lei n°® 13.465/17. Sao Paulo: Quartier Latin,
2018, p. 208.

8 GERMANOS, 2018, p. 209.

8 CHEZZI, 2020, p. 41.
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0 projeto elaborado pelos juristas acabou sofrendo intervencdes e sendo desfigurado, re-
sultando no Decreto-Lei n°® 271/1967 — outro diploma essencialmente civil.

Somente em 19 de dezembro de 1979 que foi promulgada a Lei n° 6.766, que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias. A Lei n° 6.766/79
cuida pela primeira vez do conceito de parcelamento do solo urbano e marca o inicio da
consolidagdo do Direito Urbanistico no pais®. A Lei de Parcelamento é, a bem da ver-
dade, um pedaco de um conjunto muito maior, que abrange os Planos Diretores Munici-
pais, as Leis de Uso e Ocupacdo do Solo, os Codigos de Obras entre outras leis, todas
fazendo parte da estratégia de regulacdo que os municipios adotam para poderem garantir
um equilibrio social, urbanistico e ambiental das cidades®’.

A Lei cumpriu, & época, importante papel de orientagdo aos municipios, esta-
belecendo regras federais para a aprovacdo de loteamentos. Era nitida a preocupacéo de
que os lotes que fossem destinados a edificacdo integrassem seu préprio sistema de cir-
culagdo a malha viaria do municipio, bem como que o loteamento tivesse espacos e equi-
pamentos urbanos, comunitarios e plblicos adequados a densidade populacional®®.

A Lei n° 6.766 sofreu diversas alteracfes ao longo dos anos, com destaque
para a Lei n®9.785 de 1999, que adequou alguns conceitos legais e inseriu novos concei-
tos importantes, como a prépria definicdo de lote. Ndo convém, neste trabalho, se estender
demais nos aspectos histdricos e na importancia da Lei n°® 6.766/79 e suas alteracdes para
o0 desenvolvimento do Direito Urbanistico no Brasil. Em raz&o disso, a énfase se dard em
analisar o texto atualmente vigente, seus conceitos e suas principais regras.

A norma legal, desde sua origem, manteve a classificacdo civilista de lotea-
mento e desmembramento. Loteamento ¢ “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagédo, de logradouros publicos ou prolon-
gamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes” (art. 2°, §1°). J& o desmembra-
mento, por sua vez, seria a “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique na abertura de novas
vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja
existentes”®.

Em sintese, desmembramento é a divisdo fisica do lote, sem necessidade de

8 CHEZZI, 2020, p. 43.

8 GERMANQOS, 2018, p. 211.

8 CHEZZI, 2020, p. 45.

8 BRASIL, Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Lei de Parcelamento do Solo Urbano. Disponivel
em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm. Acesso em 06/02/2022.
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alterar substancialmente o espacgo da cidade, isto &, sem criar ruas ou ampliar as existen-
tes, apenas transformando terrenos maiores em menores. O loteamento, entretanto, defi-
nitivamente altera o espago da cidade, abrindo novas ruas ou ampliando as existentes,
alterando os espac¢os comunitarios e, ndo raro, servindo de embrido para novos bairros.

Segundo Marcelo Rodrigues, embora ambas as formas tenham por objeto da
edificacdo, o loteamento tem por vocagdo a futura urbanizacdo da gleba, repercutindo a
gratuita transferéncia de algumas de suas parcelas ao municipio destinadas a abertura de
logradouros, pracas e outros equipamentos urbanos, diferentemente do que ocorre com 0
desmembramento, cuja autorizacdo pressupde a prévia existéncia desta urbanizacdo. As-
sim, no loteamento esta presente o interesse publico, seja na necessidade de urbanizacao,
seja na protecdo do comprador de baixa renda, ao passo que no desmembramento des-
ponta majoritariamente o interesse do particular (proprietario da gleba)®.

Ainda no artigo 2° da Lei n° 6.766/79, o §4° conceitua o lote como: “0 terreno
servido de infraestrutura basica cujas dimens6es atendam aos indices urbanisticos defini-
dos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe”. A estrutura basica
compde-se pelos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica pablica e
domiciliar e vias de circulagdo (art. 2°, 85°). A Lei de parcelamento ndo deixa duvidas
que cabe ao municipio estabelecer as regras, em todo o seu territdrio, sobre o parcela-
mento do solo para a ocupacéo de carater urbano, sendo o Plano Diretor o principal ins-
trumento®’. O indice urbanistico, portanto, sera definido pela legislagio municipal, ob-
servando-se sempre a area minima de 125m?2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e
frente minima de 5 (cinco) metros (art. 4°, inciso 1), exceto se destinado a urbanizacao
de interesse social.

O artigo 4° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano traz os requisitos minimos
para os loteamentos, que deverdo ter areas destinadas a sistemas de circulagéo, a implan-
tacdo de equipamento urbano e comunitario e espacos livres de uso publico, os quais
deverdo ser proporcionais a densidade de ocupagéo. Estabelece que as vias devem articu-
lar-se com as vias adjacentes oficiais e se harmonizar com a topografia local, a fim de
possibilitar adequada locomocéo dentro da cidade. Exige, ainda, que os loteamentos res-

peitem faixas de dominio quando ao longo de rodovias, ferrovias, rios e cursos de agua.

% RODRIGUES, Marcelo. Tratado de Registros Publicos e Direito Notarial. — 2. ed. — S&o Paulo: Atlas,
2016, p. 347.
1 RECH, 2010, p. 218.
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A norma também cria obrigacgdes fiscalizatérias para os municipios — bem como parame-
tros para essa fiscalizacdo — a fim de melhor ordenar o solo urbano.

Os artigos 6 a 17 tratam sobre o projeto e a aprovacgédo dos loteamentos e des-
membramentos, estabelecendo as regras minimas e o processo perante o Poder Publico
Municipal. Os artigos 18 a 24 discorrem sobre o processo de registro do loteamento, desde
sua aprovacdo pelo Poder Publico até o término da execucgdo das obras e a transferéncia
dos lotes aos adquirentes, estabelecendo um rol de documentos que devem ser apresenta-
dos a fim de garantir a adequacao do projeto e a idoneidade do loteador. Em suma, um
conjunto documental com intuito de comprovar a titularidade e o direito dominial do lo-
teador sobre a gleba a ser loteada, o projeto de lotes, com sua especificacdo, para evitar
alteracbes ao longo da execucdo e também garantias de que o loteador ird executar o
projeto nos termos aprovados pelo Municipio, de modo a permitir o crescimento ordenado
das cidades de acordo com as leis e normas estabelecidas pelo ente municipal.

Os artigos 25 a 39 abordam normas sobre os contratos envolvendo os lotes do
projeto a ser executado, visando a proteger os adquirentes dos lotes, tocando também
aspectos de publicidade registral. Por fim, os artigos 50 a 52 trazem sancGes penais aque-
les que derem inicio, seja executando, parcelando o solo, vendendo ou promovendo a
venda, de lotes em desacordo com a Lei n° 6.766/79 e as normas de planejamento urbano.

Convém mencionar, ainda, as alteracdes promovidas na Lei de Parcelamento
do Solo pela Lei n° 13.465 de 2017, notadamente ao estabelecer que o “lote podera ser
constituido sob a forma de imoével autbnomo ou de unidade imobiliaria integrante de con-
dominio de lotes®®” (art. 2°, §7°, da Lei 6.766/79) e também por criar a figura do lotea-
mento de acesso controlado, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do poder
publico Municipal (art. 2°, 88°, da Lei 6.766/79). Tais acréscimos serdo objeto de analise
especifica no Capitulo 11, razdo pela qual neste momento basta a mengéo.

E possivel, portanto, identificar na LF n° 6.766/1979 trés ntcleos bem defini-
dos: civil, que trazem regras dos contratos e dos registros e ai, portanto, incluem-se os
aspectos registrais; urbanistico, com a definigo de critérios gerais urbanos de implanta-
cdo de loteamentos, bem como dos aspectos do licenciamento; e ambiental, com a restri-

¢do de implantacdo de empreendimentos em areas ambientalmente sensiveis®.

92 BRASIL, Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 ,
passa a vigorar com as seguintes alteracoes: [...] 8 7° O lote podera ser constituido sob a forma de imdvel
auténomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes. Disponivel em http://www.pla-
nalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2017/1ei/113465.htm. Acesso em 08/02/2022.

9 CHEZZI, 2020, p. 47.
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A principal diferenca do loteamento e desmembramento para 0s condominios,
seja 0 condominio comum (que se abordaré a seguir), seja os condominios edilicios (nos
quais se incluem os condominios de lotes), € a relagdo mutua entre os proprietarios vizi-
nhos. Engquanto nos condominios os proprietarios das unidades autbnomas possuem di-
reitos e obrigagdes reciprocas entre si, inclusive em alguns casos com necessidade de
regular as relagdes por convengdo de condominio, os proprietarios de lotes decorrentes
de loteamento ndo tem qualquer vinculagdo entre si, a excecdo das normas cogentes de
Direito Publico e os direitos de vizinhanca. N&o ha diferenca entre um vizinho que tenha
adquirido o bem no mesmo loteamento de outro que resida perto mas tenha adquirido seu
imével de outro empreendimento.

Nos lotes decorrentes de loteamento e desmembramento, cada proprietario
possui sua propriedade exclusiva, na concepcao tradicional, ndo existindo areas de uso

comum, com excecao das areas publicas (ruas, pracas e parques).

2.3. A divisdo abstrata do bem: a propriedade comum e o condominio
tradicional.

Diferente € a situacdo dos coproprietarios que compartilham um imovel sob
o regime do denominado condominio tradicional, ordinario ou comum, tratado nos artigos
1.314 a 1.330 do Cddigo Civil.

Reprisando o que j& foi mencionado acima, quando se fala em direito de pro-
priedade se sobressai seu atributo de exclusividade, em especial pela sua oponibilidade a
todos (erga omnes)®*. A titularidade do bem confere ao dono o direito de excluir terceiros
do uso, gozo e disposicéo da coisa, em especial por meio da pretenséo reivindicatoria®®.

Neste cenario, a natureza juridica do condominio encerra aparente contradi-
¢do: a coexisténcia de varios titulares de um direito, por definigdo, exclusivo®. N&o se
pode confundir o regime do condominio tradicional (art. 1.314 do Codigo Civil), carac-
terizado pela indivisdo da coisa comum, com o condominio edilicio, regido pelo artigo
1.331 e seguintes do Codigo Civil e pela Lei 4.591/64), no qual ha partes de uso comum

e partes de uso exclusivo.

% GERMANQOS, 2018, p. 39.
% FARIAS, 2021, p. 311.
% GERMANQOS, 2018, p. 39.
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No condominio tradicional os condéminos sdo proprietarios de cotas abstratas
e sem localizagdo material, como se fossem ‘socios’ do imdvel, sendo a localizagdo da
fracdo ideal incompativel com o regime juridico, com clara violacao a legislacéo federal
(Cddigo Civil, Lei de Parcelamento do Solo e Lei 4.591/64) e ao principio da unicidade
da matricula.

O artigo 1.314 do Cddigo Civil®’ é claro ao estabelecer o carater indiviso do

condominio comum:

Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinagéo, sobre
ela exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de ter-
ceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la.
Paragrafo Gnico. Nenhum dos conddminos pode alterar a destinacdo da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos
outros.

O condominio, sob o aspecto objetivo, denominado indivisdo, € o estado em
que se encontra uma coisa sobre a qual varias pessoas tém direitos concorrentes. Sob o
aspecto subjetivo, chama-se comunhéo e ocorre quando determinado direito pertence si-
multaneamente a varias pessoas®.

A perpetuidade ndo é caracteristica do condominio tradicional; pelo contrério,
o legislador expressamente atua para que os condéminos promovam, 0 quanto antes, a
divisdo da coisa comum. O artigo 1.320 do Codigo Civil estabelece que € licito que o
conddmino, a qualquer tempo, exija a divisdo das coisas comuns. Estabelece, ainda, que
a indivisdo convencional ndo deve perdurar mais de 5 (cinco) anos, seja por acordo entre
os condéminos ou se estabelecida por doador ou testador.

Orlando Gomes afirma que o condominio é estado inorganico, excepcional,
que ndo deve durar, porque se contrapde, econdmica e socialmente, a forma normal do
dominio®. O condominio é feito para ser um estado transitorio, para situac@es faticas em
gue € inevitavel a indivisdo.

Os melhores exemplos de condominio envolvem o direito de familia e o di-
reito das sucessdes. O artigo 1.791 do Codigo Civil determina que até a partilha o direito
dos co-herdeiros, quanto a posse e propriedade dos bens da heranga, sera regida pelas

normas do condominio. Ademais, ndo é dificil imaginar cenarios em que mesmo apos a

9 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil. Disponivel em: http://www.pla-
nalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm. Acesso em 10/02/2022.

% FARIAS, 2021, p. 796.

9% GOMES, Orlando. Direitos reais. Direitos Reais. 19. ed. Revista, atualizada e aumentada por Luiz Ed-
son Fachin. Rio de Janeiro: 2008, p. 241.
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partilha os herdeiros decidam permanecer em condominio, como no caso da heranga con-
sistir de um unico imovel, porém possuir pluralidade de herdeiros, os quais ndo tem con-
digdes ou interesse em comprar as cotas dos demais. Neste caso, inevitavel permanecer o
bem sob o regime do condominio.

N&o se ignora a existéncia de condominios com divisdo de fato, denominados
condominios pro diviso. O regime do condominio tradicional (ou comum) estabelece uma
comunhé&o de fato e de direito, permanecendo a coisa em estado de indivisao entre os
conddminos. J& a comunhdo pro diviso s6 existe de direito, ndo de fato, pois cada cond6-
mino ja se localiza numa parte certa e determinada da coisa'®’. Assim, o condémino age
como se tivesse dominio exclusivo sobre parte da gleba.

O proprio Superior Tribunal de Justica reconhece esses condominios pro di-

viso, inclusive relativizando a aplicacio do direito de preferéncia do condémino:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. CONDOMINIO. DIREITO DE PREFEREN-
CIA DO CONDOMINO. INEXISTENCIA. IMOVEL PRO DIVISO. RE-
CURSO DESPROVIDO.

1. Nas situages em que o condominio se constitui sobre bem divisivel, mas
ndo dividido, inicialmente prevalecia o entendimento de que nao era necessario
observar o direito de preempgéo, pois 0 condémino permanecia sob o regime
de condominio por vontade propria, ja que poderia, a qualquer tempo, manejar
acdo divisoria, assumindo o risco de, ndo o fazendo, um estranho ingressar no
condominio. Além disso, entendia-se que interpretar a expresséo "indivisivel"
contida no art. 1.139 do Cddigo Civil de 1916, como "indiviso", seria aumentar
consideravelmente a restricéo trazida pela lei.

2. Posteriormente, o art. 1.139 do Caodigo Civil de 1916 passou a ser objeto de
interpretagdo extensiva, com o termo indivisivel sendo tomado como bem em
"estado de indivisdo". Assim, mesmo na alienacéo de parte de bem divisivel,
mas indiviso, seria necessario dar aos condéminos a oportunidade de adquirir
a quota do imovel, com sua notificagdo. Esse entendimento prevaleceu com o
julgamento do REsp 489.860/SP, pela eg. Segunda Sec¢éo, da relatoria da emi-
nente Ministra NANCY ANDRIGHI.

3. No caso, concluiu-se ter havido uma divisdo amigavel do imével entre os
familiares, que com ela concordaram mesmo sem uma demarcacao precisa,
cada qual ocupando e administrando sua area de forma independente, inclusive
as arrendando a terceiros. Essa divisdo talvez ndo tenha sido efetuada com in-
tuito de definitividade em um primeiro momento, mas o fato é que ela se per-
petuou, impondo-se no mundo empirico, inclusive com a sucessao de proprie-
tarios. O decorrer do tempo implicou o assentimento tacito com a divisao feita,
agindo os herdeiros como se fossem proprietarios de areas especificas.

4. Nesse contexto, as instancias ordinarias entenderam ndo ser crivel que o
imovel possa ser tido como indiviso na atualidade para fins do exercicio do
direito de preferéncia. A revisdo desse entendimento demandaria o revolvi-
mento do conjunto fatico-probatério, providéncia vedada na via estreita do es-
pecial (Sumula 7/STJ).

5. Recurso especial desprovido.

100 FARIAS, 2021, p. 797.
101 BRASIL, Superior Tribunal de Justica. REsp 1535968/PR, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 18/02/2016, DJe 30/03/2016.
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Todavia, a hipdtese em que os conddéminos dividiram fisicamente o imdvel,
sem efetuar o regular parcelamento do solo, trata-se de situacéo irregular, na qual existe
comunh&o de direito, mas ndo de fato.

Em geral os condominios tradicionais tém uma sobrevida inicial harmonica.
No entanto, com o passar do tempo, a indivisdo comeca a gerar diversos problemas, em
especial quando os conddéminos originais sdo substituidos, seja por falecimento, com a
entrada dos sucessores no imovel, seja por transferéncia do quinh&o. Entram estranhos no
condominio que podem ndo concordar com as localizacdes previamente acordadas entre
as partes e a harmonia se desvanece!®?,

A situacdo é bem conhecida nos condominios rurais. Com o advento do Es-
tatuto da Terra (Lei n® 4.504/64), introduziu-se o conceito de modulo rural e estabeleceu-
se dimensBGes minimas para parcelamento do solo rural. Assim dispde o artigo 65: “O
imovel rural ndo é divisivel em areas de dimensdo inferior a constitutiva do modulo de
propriedade rural”!®, Em 1972, com a criagdo do Sistema Nacional de Cadastro Rural,
foi criada a fragdo minima de parcelamento, regulamentando a norma do artigo 65 do

Estatuto da Terra. A vedac&o foi prevista no artigo 8° da Lei 5.868/72, veja-se'®:

Aurt. 8° - Para fins de transmiss&o, a qualquer titulo, na forma do Art. 65 da L ei
numero 4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imdvel rural podera ser
desmembrado ou dividido em &rea de tamanho inferior & do médulo calculado
para o imovel ou da fragdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste artigo,
prevalecendo a de menor area.

§ 1° - A fragdo minima de parcelamento seré:

a) 0 modulo correspondente a exploragdo hortigranjeira das respectivas
zonas tipicas, para 0s Municipios das capitais dos Estados;

b) o mddulo correspondente as culturas permanentes para os demais Mu-
nicipios situados nas zonas tipicas A, B e C;

¢) o mddulo correspondente & pecuaria para os demais Municipios situa-
dos na zona tipica D.

§ 2° - Em Instrucdo Especial aprovada pelo Ministro da Agricultura, o
INCRA podera estender a outros Municipios, no todo ou em parte, cujas con-
dicBes demograficas e socio-econdmicas o aconselhem, a fragdo minima de
parcelamento prevista para as capitais dos Estados.

8§ 30 S&o considerados nulos e de nenhum efeito quaisquer atos que in-
frinjam o disposto neste artigo ndo podendo os servicos notariais lavrar escri-
turas dessas areas, nem ser tais atos registrados nos Registros de Imdveis, sob
pena de responsabilidade administrativa, civil e criminal de seus titulares ou
prepostos.

102 GEOFORUM, A Caixa de Pandora dos Condominios Rurais. Publicado em 11 de maio de 2011. Dis-
ponivel em: https://www.colegioregistralrs.org.br/doutrinas/a-caixa-de-pandora-dos-condominios-rurais/.
Acesso em 25 mar. 2022.

103 BRASIL, Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Estatuto da Terra. Disponivel em http://www.pla-
nalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4504.htm. Acesso em 10/02/2022.

104 BRASIL, Lei n°5.868, de 12 de dezembro de 1972. Lei do Sistema Nacional de Cadastro Rural.
Disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I5868.htm. Acesso em 10/02/2022.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm#art65
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm#art65
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4504.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4504.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l5868.htm
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Para burlar a imposicéo legal e ainda economizar o custo e o tempo dos ser-
vicos do agrimensor, instaurou-se a pratica de fracionar juridicamente o imovel, adqui-
rindo-se “fragdes ideais” na matricula do imovel, enquanto na realidade estava-se com-
prando parte certa e determinada dentro do terreno. Segundo reportagem do Colégio Re-
gistral do Rio Grande do Sul, publicada em 2011, estima-se que no Estado existam cerca
de 450 mil propriedades rurais com menos de 500 hectares e que em torno de 60% destas

seriam condominios rurais comuns®

, isto €, fracdes ndo localizadas e regidas pelas re-
gras dos artigos 1.314 a 1.326 do Cadigo Civil.

Ocorre que essa opgéo simplificada e irregular de parcelamento do solo, em-
bora possa parecer atrativa em um primeiro momento, resulta, no longo prazo, em péssi-
mas consequéncias para os condéminos. Primeiro porque o imével continua a ser consi-
derado como um todo indivisivel, ainda que apenas formalmente, de modo que as divisas
e demarcac0es ajustadas entre 0os conddminos séo apenas consensuais — nao raro verbais
— e ndo entram no Registro de Imoveis, ndo se revestindo de publicidade e efeitos contra
terceiros. Ademais, com a substituicdo dos condéminos originais, seja pelos seus suces-
sores legais, seja por novos adquirentes, esses acordos consensuais podem ser questiona-
dos e desrespeitados. Em segundo lugar, a fracdo ideal ndo localizada é uma garantia
fraca, tornando o acesso ao crédito mais dificil, visto que as institui¢des financeiras logo
perceberam que a indefinicdo da localizacdo do bem o torna virtualmente impenhoravel.

Para dividir o terreno e demarcar a parcela de cada condémino, é necessario
lavrar escritura publica de diviséo e extingdo de condominio, com a concordancia de todos
os conddminos e interessados (art. 571 do CPC/2015)% instruido com mapa e memorial
descritivo, assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de anotacdo de
responsabilidade técnica pelo respectivo conselho de fiscalizagio profissional’®” (CREA,
CAU ou CFT). Neste contexto, basta que um tnico condémino se recuse a assinar a divi-
sdo para inviabilizar a extingdo de condominio por escritura publica, tendo as partes que

recorrer as vias judiciais.

105 GEOFORUM, 2011. Acesso em 25/03/2022.

106 BRASIL, Cdédigo de Processo Civil. Art. 571. A demarcacdo e a divisdo poderdo ser realizadas por
escritura publica, desde que maiores, capazes e concordes todos os interessados, observando-se, no que
couber, os dispositivos deste Capitulo.

107 Estdo entre os conselhos que regulamentam profissionais aptos a elaboragdo de mapas e memoriais
descritivos de demarcacdo o Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), o Conselho de Ar-
quitetura e Urbanismo (CAU) e o Conselho Federal de Técnicos Industriais (CFT).
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Além disso, em todos os casos de extin¢do (consensual ou litigiosa), as par-
celas decorrentes deverdo obrigatoriamente respeitar a fragdo minima de parcelamento, o
que nem sempre é possivel em razéo das dimensdes do terreno. Quando a coisa € indivi-

sivel, deve-se seguir a regra do artigo 1.322 do Cadigo Civil:

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e 0s consortes ndo quiserem adju-
dica-la a um s, indenizando os outros, serd vendida e repartido o apurado,
preferindo-se, na venda, em condigdes iguais de oferta, o0 condémino ao estra-
nho, e entre os condéminos aquele que tiver na coisa benfeitorias mais valio-
sas, e, ndo as havendo, o de quinhdo maior.

Paréagrafo Unico. Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na coisa comum
e participam todos do condominio em partes iguais, realizar-se-a licitacdo entre
estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu maior lango, pro-
ceder-se-4 a licitacdo entre os condéminos, a fim de que a coisa seja adjudicada
a quem afinal oferecer melhor lancgo, preferindo, em condicdes iguais, o con-
démino ao estranho.

A venda serd judicial (até porque se houvesse acordo, sequer seria necessario
recorrer a regra do art. 1.322 do Codigo Civil), processando-se na forma do artigo 730 do
Codigo de Processo Civil'%®, Se a resoluc&o do litigio ja seria dispendiosa se envolvendo
alguns poucos conddminos, imagine-se nos casos de condominios consolidados ha anos,
em que cada condémino realizou constru¢des no terreno, ou até que os condéminos ori-
ginais j& faleceram, transferindo o bem aos seus sucessores, ou alienaram suas fragdes,
resultando em um condominio com dezenas de estranhos.

Os problemas de uma demanda dessa natureza ja se iniciam na dificuldade de
citacdo de todos os condéminos e desaguam para situagdes delicadas como avalia¢do dos
quinhdes e das coisas comuns, que passa pela avaliacdo das acessOes e benfeitorias, sem
falar na quantidade de legitimados em potencial para eventuais embargos a arrematacéo

ou outra acio visando a desconstituir a arrematacio’®®. N&o é a toa que as instituicdes

108 BRASIL, Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil. Art. 730. Nos casos ex-
pressos em lei, ndo havendo acordo entre os interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienagdo
do bem, o juiz, de oficio ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em leilao,
observando-se o disposto na Secao | deste Capitulo e, no que couber, o disposto nos arts. 879 a 903. Dis-
ponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/I13105.htm. Acesso em
10/02/2022.

109 S80 inimeros os casos encontrados na jurisprudéncia dos Tribunais. A titulo exemplificativo: AGRAVO
DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO. ALIENAGCAO JUDICIAL DE COISA COMUM. IMOVEL CO-
MUM. ARREMATACAO DO BEM PELO PROPRIO CONDOMINO, POR PRECO MUITO INFERIOR
AO DA AVALIACAO. SITUACAO QUE GEROU GRANDE VANTAGEM AO CONDOMINO, EM
DETRIMENTO A OUTRA COPROPRIETARIA, PARA QUEM RESTARA O EQUIVALENTE A% DO
VALOR DA AVALIAGCAO. ARREMATACAO NAO HOMOLOGADA. DECISAO CONFIRMADA.
NEGARAM PROVIMENTO. UNANIME. (RIO GRANDE DO SUL, Tribunal de Justica. Agravo de Ins-
trumento, N° 70081263774, Décima Oitava Camara Civel, Relator: Pedro Celso Dal Pra, Julgado em: 27-
06-2019)


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/l13105.htm
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financeiras tém receio de aceitar fracGes ideais como garantia de crédito, haja vista que a
conjugacao dessas dificuldades torna o bem virtualmente impenhorével.

A situacdo é ainda mais grave quando envolve imoveis urbanos. A fraude
consistente na utilizacdo do condominio comum do Codigo Civil, expediente aparente-
mente licito, para burla da legislacdo cogente que dispGe sobre o parcelamento do solo
urbano ¢ notérial’®, Infelizmente, ndo é incomum a formagéo de loteamentos irregulares
por meio da venda sucessiva de fracGes ideais dentro da matricula, com ou sem indicacao
de metragens ou areas de superficie.

Muitas dessas situacGes chegam aos Tribunais de Justica, seja por demandas
civeis entre os alienantes e adquirentes, seja por litigios entre os “condominos” (forgados
a essa condicdo pelo loteador irregular), ou até mesmo por demandas criminais envol-
vendo os crimes previstos na Lei n° 6.766/79 e na legislacdo ambiental. No Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul existem dezenas de demandas nesse sentido, cujo excerto a

seguir pode exemplificart!!:

ADMINISTRATIVO. LOTEAMENTO IRREGULAR.  RESPONSABILI-
DADES DOS LOTEADORES. LOTES PERFEITAMENTE DEMARCA-
DOS. PSEUDO ALIENACAO DE FRA(;OES IDEAIS. DEVERES DOS LO-
TEADORES. DANO AMBIENTAL. Comprovado nos autos terem 0s réus
promovido loteamento irregular, alienando lotes perfeitamente extremados no
solo, fraudando interesses dos adquirentes, inclusive quanto a escrituracdo e
registro das aquisi¢des, ndo ha como deixar de proclamar dever dos loteadores
de regularizarem o parcelamento do solo urbano, inclusive quanto as indispen-
saveis obras de infraestrutura, respondendo eles pelo dano ambiental causado.

O loteamento clandestino é uma forma de parcelamento ilegal, que se da
quando o Poder Publico ndo tem conhecimento de sua existéncia ou ndo aprovou a reali-
zagdo do empreendimento*2. A alienacgéo de fragBes ideais a conddminos que nio guar-
dam entre si relacdo de parentesco ou outro fato que justifique a comunhéo, séo indicios
fortes de que o alienante esta se valendo do instituto do condominio tradicional (ou co-
mum) para fraudar a legislagio cogente que rege o parcelamento do solo**2,

Em razdo disso, as Corregedorias Estaduais de Justica, incluindo a do Rio

Grande do Sul, costumam inserir em suas normas administrativas vedagdo expressa a

110 RODRIGUES, 20186, p. 352.

111 RIO GRANDE DO SUL, Tribunal de Justica. Apelacdo Civel N° 70052916178, Vigésima Primeira
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Arminio José Abreu Lima da Rosa, Julgado em: 17-04
2013.

112 RODRIGUES, 20186, p. 405.

113 RODRIGUES, 20186, p. 405.
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lavratura de escrituras publicas ou atos de registros pelos notarios e registradores em que

haja suspeita da utilizagdo do condominio comum para burlar a legislagéo, veja-se:

CNNR/RS: Art. 688 — Os Registradores impugnarao escrituras ou instrumen-
tos particulares apresentados a registro envolvendo alienacdo de fracGes ideais
quando, baseados em dados objetivos, constatarem a ocorréncia de fraude e
infringéncia a lei e ao ordenamento positivo, consistente no instituir ou ampliar
de loteamentos de fato.

NORMAS DE SERVICO DE SAO PAULO: Item 166. E vedado o registro
de alienacdo voluntaria de fracdes ideais com localizacdo, numeragéo e metra-
gem certas, ou a formacao de condominio voluntario, que implique fraude ou
qualquer outra hipdtese de descumprimento da legislagdo de parcelamento do
solo urbano, de condominios edilicios e do Estatuto da Terra. A vedagdo ndo
se aplica a hipétese de sucessdo causa mortis.

Cadigo de Normas de Santa Catarina (CGJ/SC): Art. 713. E vedado ao ofi-
cial proceder ao registro de: [...] Il —fracéo ideal com localiza¢do, numeracéo
e metragem certa;

CODIGO DE NORMAS DE MINAS GERAIS (Provimento 93/2020
CGJ/MG): Art. 784. Considera-se parte ou fracdo ideal a resultante do des-
dobramento da titularidade do imovel em partes ndo localizadas, de modo a
permanecerem contidas dentro da &rea original. § 1° Nas matriculas e transcri-
¢Oes ja existentes, a mengdo a titularidade de imdveis com base em valores e
quantidade de area ndo localizada dentro de um todo maior sera, se possivel,
convertida em percentuais e fragdes ideais. § 2° Nos novos registros que cons-
tituam condominios comuns ou gerais, 0s quinhfes devem ser expressos em
percentuais ou fracoes.

A Corregedoria-Geral de Justica do Rio Grande do Sul, tendo em vista a ele-
vada incidéncia de condominios pro diviso no Estado (que, reprise-se, sdo situacdes juri-
dicamente irregulares), criou mecanismo especifico para regularizacdo dos condominios
rurais pro diviso que apresentem situacdo consolidada e localizada. O projeto Gleba Le-
gal, instituido pelo Provimento n° 07/2005 da CGJ-RS, foi desenvolvido no Estado do
Rio Grande do Sul com intuito de facilitar a divisdo de parcelas que apresentem situacao
consolidada e localizadas, com posse do proprietario de no minimo cinco anos, permi-
tindo a abertura de matricula autbnoma para a area localizada, desde que respeitada a
fracdo minima de parcelamento, dispensando a anuéncia de todos os condéminos do imo-
vel, bastando a anuéncia dos confrontantes (condéminos ou néo).

Entre os argumentos utilizados pela CGJ/RS (presentes nos “considerandos”
do provimento), estaria o fato de que a legislacao federal viria impondo, desde 1960, a
escrituracdo e o registro de imoveis rurais como fragGes ideais, impedindo sua correta e
completa definigdo e localizacdo e estabelecendo a criacdo de milhares de condominios

irreais. Ainda, que essas fracOes ideais teriam situacdo fatica consolidada e irreversivel,
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mas cujo titulo, por ndo espelhar a real localizacdo, impede que cada quinhdo adquira
autonomia e destinagdo social compativeis, com evidente repercussdo na ordem juridica
e prejuizo aos proprietarios.

Em nivel federal e com intuito de regularizar os assentamentos urbanos, mui-
tos deles constituidos por loteamentos irregulares mascarados sob a forma de condominio
tradicional, destaque para o modelo de regularizagdo fundiaria urbana criado pela Lei n°
11.977/2009, posteriormente aperfeicoada pela Lei n® 13.465 de 11 de julho de 2017, que
em seu artigo 9° instituiu 0 REURB. Veja-se a redacdo do artigo:

Art. 9° Ficam instituidas no territorio nacional normas gerais e procedimentos
aplicdveis & Regularizagdo Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nu-
cleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes.

§ 1° Os poderes publicos formulardo e desenvolverdo no espacgo urbano as po-
liticas de suas competéncias de acordo com os principios de sustentabilidade
econdmica, social e ambiental e ordenacdo territorial, buscando a ocupacéo do
solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional.

§ 2° A Reurb promovida mediante legitimacdo fundiria somente podera ser
aplicada para os ndcleos urbanos informais comprovadamente existentes, na
forma desta Lei, até 22 de dezembro de 2016.

Contudo, o reconhecimento destas situacdes faticas irregulares consolidadas
e a existéncia de mecanismos para sua regulariza¢do ndo autoriza que se proceda ao re-
gistro de novos titulos que instituam condominios pro diviso sem o adequado parcela-
mento do solo (ou instituicdo do condominio edilicio), sob risco de perpetuar a irregula-
ridade*>.

Tendo em vista as caracteristicas inerentes ao direito de propriedade, em es-
pecial a exclusividade, a instituicdo do condominio comum s0 se justifica se mantido seu
carater de transitoriedade, isto €, para que as partes ganhem tempo para realizar os trami-

tes de diviséo ou alienacgdo do imovel.

114 R10 GRANDE DO SUL, Corregedoria-Geral de Justica. Provimento n° 07/2005.

115 Neste sentido j& julgou o Conselho Superior da Magistratura do Estado de S&o Paulo na APELACAO
CIVEL: 1016790-38.2015.8.26.0577, julgada em 24/03/2017. Veja-se a EMENTA: REGISTRO DE IMO-
VEIS - Duvida inversa - Escrituras publicas de venda e compra - Condominio pro-indiviso - Situacao de
indivisdo que persiste - Auséncia de elementos indicativos de divisdo fatica, com anuéncia dos condéminos
- Alienacdes de fracdes ideais com medidas certas - Negécios juridicos que mascaram transmissdo de posse
localizada e indevida divisdo da coisa comum - Ofensa ao item 171 do Cap. XX das NSCGJ e ao principio
da disponibilidade qualitativa - Pertinéncia da exigéncia relativa ao CCIR, que deve referir-se a area total
do imdvel rural - Erros passados ndo justificam os registros pretendidos - Exclusao das exigéncias atinentes
as certidGes negativas de débitos e ao ITR (subitem 119.1 do Cap. XX das NSCGJ) - Adequagdo da exi-
géncia referente a reserva legal florestal - Falta de pagamento dos emolumentos que ndo pode obstar os
registros, se ndo houve exigéncia de deposito prévio - Dlvida procedente - Recurso provido. (sem grifo no
original)
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Embora néo restrito ao direito de familia e sucessdes, sdo raras as hipoteses
em que o condominio tradicional se apresenta como o melhor instituto a ser utilizado por
pessoas gque ndo guardam relagdo de parentesco. Mesmo nos casos relativamente comuns
de pessoas comungando esforcos para comprar imovel a fim de revendé-lo ou executar
algum empreendimento, o uso do condominio sé se justifica pela economia de eventuais
custos burocréticos com a criacdo de pessoa juridica (seja sociedade simples ou empresa-
ria).

O condominio serve precipuamente para casos envolvendo heranca, em que
os filhos ficam com os imdveis dos pais, ou dissolu¢do da sociedade conjugal (separacédo
ou divdrcio), em que € do interesse dos herdeiros ou dos ex-conjuges alugar o imoével e
repartir os aluguéis ou até mesmo aguardar o momento oportuno para venda e rateio do
montante. Caso o interesse seja a efetiva utilizacdo do imovel por uma pluralidade de
pessoas, € mais adequado a instituicdo do condominio edilicio, também chamado de pro-

priedade horizontal, que sera analisado a seguir.

2.4. Propriedade exclusiva e comum: o regime misto do condominio
edilicio.

Retomando a questdo posta no inicio desse capitulo, as legislacdes contem-
poraneas tiveram de resolver pelo carater exclusivo da propriedade e a convivéncia de
varios individuos dentro de um espaco restrito. A primeira solucéo foi dividir o espaco
em pequenas areas de terra, cada uma de propriedade exclusiva de um individuo. A se-
gunda foi dividir cotas abstratas, mas mantendo sua unidade, de modo que todos os con-
déminos utilizam, sem divisdo ou excluséo, a coisa comum.

A terceira hipGtese é justamente um regime misto. O condominio edilicio €
um regime juridico de tutela da propriedade, uma mistura de propriedade individual e
condominio, caracterizando-se pela justaposicdo de propriedades distintas e exclusivas
ao lado do condominio de partes comuns.

Luis Paulo Germanos afirma que o condominio edilicio é uma espécie de fu-
séo entre propriedade exclusiva e propriedade comum, coordenadas de modo a atingir a

sua finalidade!®. Marinho Debinski Kern afirma que no condominio edilicio (também

1168 GERMANOS, 2018, p. 80.
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chamado de condominio horizontal, condominio por planos horizontais, condominio ver-
tical, condominio em edificagBes e condominio especial) se conjuga a propriedade exclu-
siva, que é exercida sobre a unidade autbnoma, com a propriedade comum (em condomi-
nio tradicional, civil ou ordinario) sobre o solo e as partes comuns da edificagio™’.

Para Cristiano Chaves de Farias, o condominio edilicio ndo é propriedade in-
dividual nem condominio, mas as duas coisas pertencendo. O titular é, concomitante-
mente, proprietario singular e coproprietario!®. Para Marcelo Rodrigues, o condominio
edilicio é regime juridico que disciplina a coexisténcia de um conjunto de unidades ex-
clusivas, contidas em area de propriedade comum, com carater de perpetuidade. A dou-
trina denomina propriedade horizontal em virtude de se tratar de dominio sobre determi-
nado andar ou pavimento, em que cada conddmino €é proprietario de sua fracdo horizontal
no prédio, mas também do solo e do espaco comum. O direito dos proprietarios se estende
horizontal e verticalmente e tem por fundamento a divisdo da propriedade em planos ho-
rizontais!*®.

Esse novo regime de propriedade comeca a ganhar destague no comeco do
século XX, em especial com surgimento de grandes edificios. No contexto que se seguiu
a Primeira Guerra Mundial, com as zonas centrais das grandes cidades destruidas pelo
bombardeio sistematico e o éxodo rural, houve necessidade de construcdo de moradias
para atender a esse novo contingente!?’. Os grandes edificios ofereciam vantagens, pois
atendiam a essa demanda sem a necessidade de aumento do espaco fisico da cidade, o
que demandaria extensdo da infraestrutura urbana as novas zonas periféricas'?.

Mario Pazutti Mezzari relata que em um periodo de pouco mais de 10 anos,
entre 1924 e 1938, varios paises europeus atualizaram sua legislacao sobre a propriedade
por andares'??. O Brasil ndo ficou atras e promulgou o Decreto Legislativo n° 5.481 de
25 de junho de 1928, que dispunha sobre a alienacdo parcial dos edificios de mais de
cinco andares. Observa-se que a legislacédo do inicio do século passado ja estabelecia va-

rias das regras ainda vigentes:

Art. 1° Os edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado
ou materia similar incombustivel, sob a férma de apartamentos isolados, entre

117 KERN, Marinho Dembinski. Condominio de Lotes e Loteamentos Fechados. Sdo Paulo, 2019, p. 16.
18 FARIAS, 2021, p. 823.

119 RODRIGUES, 2016, p. 362.

120 MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e incorporacao no registro de iméveis. — 5. ed. Ver., atual. —
Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2020, p. 16.

121 MEZZARI, 2020, p. 16.

122 MEZZARI, 2020, p. 16. Entre eles, cite-se: Hungria (1924), Bélgica (1924), Roménia (1927), Grécia
(1929), Suécia (1931), Italia (1934), Polonia (1934), Bulgaria (1935), Franca (1938) e Espanha (1939).



49

si, contendo cada um, pelo menos, tres pecas, e destinados a escriptorios ou
residencia particular, poderdo ser alienados no todo ou em parte objectiva-
mente considerada, constituindo cada apartamento uma propriedade auto-
noma, sujeita s limitacdes estabelecidas nesta lei.

Art. 2° O terreno em que assentem o edificio e suas installagdes e o que lhe
sirva a qualquer dependencia de fim proveitoso e uso commum dos condomi-
nos ou accupantes, constituirdo cousa inalienavel e indivisivel de dominio de
todos os proprietarios do predio.

[.-]

Art. 5° Os proprietarios de apartamentos contribuirdo diretamente com as quo-
tas relativas a quaesquer impostos ou taxas federaes, estados ou municipaes,
pagando-as por meio de langcamento, como si se tratasse de predios isolados.

Apesar de limitacdes de alcance, especialmente por sé tratar sobre edificios
com mais de cinco andares e que contivessem apartamentos com pelo menos trés pecas,
a legislacéo ja se preocupava com aspectos como a unidade estética do prédio e vedava o
uso para finalidades industriais que pudessem trazer ruido excessivo ou risco para o edi-
ficio®?®. A legislacdo sofreu pequenas alteracdes com o Decreto-Lei n° 5.234, de 8 de
fevereiro de 1943, e pela Lei n° 285, de 5 de junho de 1948. A despeito das limitages, 0
diploma trouxe inegaveis avancos sobre a matéria, em especial por prever a distingdo
entre propriedade auténoma (exclusiva) e propriedade comum??4; deixou, todavia, de pre-
ver a existéncia de convencao de condominio, documento essencial para tutelar a relacéo
entre os condéminos, bem como néo tratando sobre a incorporagdo imobiliarial?.

O Decreto-Lei n° 5.481/28 veio a ser revogado pela Lei n° 4.591 de 16 de
dezembro de 1964, um dos mais bem elaborados textos legislativos brasileiros, que regula
a matéria até os dias atuais, feita com base no anteprojeto elaborado pelo emérito profes-
sor da UFMG Caio Mario da Silva Pereira, a época Chefe de Gabinete do Ministério da

Justical?,

123 BRASIL, Decreto Legislativo n® 5481/28: “Art. 11. E’ vedado a qualquer proprietario de apartamento:
a) mudar a férma externa da fachada ou a distribuicdo interna dos compartimentos; b) decorar as paredes e
esquadrias externas com tonalidades ou cores diversas das empregadas no conjunto do edificio. c) estabe-
lecer enfermarias, afficinas, laboratorios ou installa¢Bes perigosas ou que produzam ruido incommodo; d)
embaracgar 0 uso dos corredores e caminhos internos ou lancgar-lhes detrictos, aguas ou impureza; e) o
emprego de qualquer processo de aquecimento susceptivel de ameacar a seguranca do edificio ou prejudi-
car-lhe a hygiene e a limpeza. Paragrapho unico. A transgressdo de qualquer dessas prohibices, verificada
em processo judicial summario, importard na multa de 2:000%$ a 5:000%, cabendo a metade ao interessado
que intentar a competente acc¢ao e a outra @ Municipalidade, e o dobro em caso de reincidencia. Disponivel
em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/historicos/dpl/DPL5481-1928impressao.htm. Acesso em
10/02/2022.

124 GERMANQOS, 2018, p. 59.
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126 MEZZARI, 2020, p. 19.
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A Lei n° 4.591/1964%7 ndo trouxe restri¢ao relativa a quantidade de pavimen-
tos, aplicando-se a edificagfes ou conjunto de edifica¢cbes de um ou mais pavimentos,
destinadas para fins residenciais ou néo residenciais (art. 1°). Estabeleceu que cada uni-
dade sera considerada propriedade autdnoma e serd discriminada e identificada por de-
signagéo especial, numérica ou alfabética (art. 1°, §1°) e que a cada unidade cabera, como
parte inseparavel, uma fracdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa sob forma deci-
mal ou ordinéaria (art. 1°, §2°).

O diploma introduziu a figura da convencdo de condominio, documento res-
ponsavel por regular os direitos e obrigacdes dos coproprietarios*?, incluindo a discrimi-
nacdo e destino das diferentes partes do edificio, 0 modo de uso das coisas comuns, as
contribui¢bes condominiais, as regras de escolha e atribuicdes do sindico, os diversos
quoéruns de deliberacgdo, entre outros (art. 9° da Lei n® 4.591/64), inclusive com expressa
menc¢do de sua necessidade de registro no Registro de Imoveis (art. 9, 81° da Lei n°
4.591/64).

Traz também a figura da incorporagdo imobiliaria, que é a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construcdo, para alienacdo total ou parcial, de
edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas por unidades autbnomas em construcdo
(art. 28 da Lei n° 4.591/64). Modalidade empresarial por exceléncia'?®, a incorporagdo
imobiliaria nada mais é do que um conjunto de documentos que devem ser apresentados
ao Registro de Imoveis, com intuito de permitir que o incorporador venda unidades auto-
nomas na planta, isto é, antes do término da obra. O escopo da norma é proteger o adqui-
rente, conferindo alguma seguranca quanto ao objeto da obra, titularidade do terreno e
idoneidade financeira do incorporador, isto é, que o prédio sera construido de acordo com
0 projeto a ele apresentado, ndo podendo sofrer inovagdes durante a obra (alterando, por
exemplo, um apartamento de trés quartos para dois quartos), bem como que o incorpora-
dor € proprietario do terreno ou possui autorizacdo do proprietario, além de algumas ga-
rantias — ainda que relativas, dada a natureza — de que o incorporador tem condigdes fi-
nanceiras de terminar a obra.

Neste cenario, convém salientar que a Lei n® 4.591/64 néo utiliza a expressado

condominio edilicio, tampouco propriedade horizontal. Cristiano Chaves de Farias afirma

127 BRASIL, Lei n°® 4,591, de 16 de dezembro de 1964. Lei de Condominios e Incorporagdes. Disponi-
vel em http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em 10/02/2022.

128 RODRIGUES, 20186, p. 379.

129 MEZZARI, 2020, p. 103.
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que a expressdo condominio edilicio € um neologismo, como condominio que resulta da
edificacdo, mas assevera que na doutrina ha clara preferéncia pela utilizagdo da expressa
propriedade horizontal, pois ha uma propriedade horizontalmente fracionada®®,

Mario Pazutti Mezzari critica esse entendimento, pois entende que os concei-
tos de propriedade horizontal e condominio edilicio ndo deveriam ser confundidos. Pro-
priedade horizontal seria a situacdo juridica da propriedade compartimentada em planos
horizontais e verticais e individuada, dentro destes compartimentos, em unidades autono-
mas de propriedade privada e em areas destinadas ao uso coletivo. A propriedade hori-
zontal diz respeito ao objeto e independe da existéncia de pluralidade de participes no
empreendimento, podendo ser constituida por proprietario singular. J4 o condominio edi-
licio seria concernente as relagGes entre os diferentes proprietarios dessas unidades auto-
nomas e suas relacbes condominiais sobre as coisas de uso comum e sobre o terreno,
sempre considerados em um mesmo empreendimento®3?.

A todo modo, o legislador esgotou essa controvérsia ao disciplinar o condo-
minio edilicio no Cédigo Civil de 2002, que passa a reger a matéria em conjunto com a
Lei n°® 4.591/64, no que esta for compativel, e expressamente o chama de condominio

edilicio. Veja-se o teor do artigo 1.331:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade exclusiva,
e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

8§ 1 2As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritdrios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais no solo
e nas outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser
alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para
veiculos, que ndo poderédo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao
condominio, salvo autorizacdo expressa na convencdo de condominio. (Reda-
céo dada pela Lei n® 12.607, de 2012)

§ 220 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeragdo centrais, e as demais
partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em
comum pelos conddéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divi-
didos.

§ 3 %A cada unidade imobilidria caberd, como parte inseparavel, uma fracdo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma deci-
mal ou ordindria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redacéo dada
pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 4 >Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

§ 520 terraco de cobertura é parte comum, salvo disposi¢ao contraria da es-
critura de constituicdo do condominio.

Assevere-se que, embora o legislador tenha utilizado a expressao condominio

edilicio, que acabou se consagrando na doutrina e jurisprudéncia para tratar do tema, o

130 FARIAS, 2021, p. 816.
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regime juridico sequer exige a existéncia de fato de condominio, isto €, uma pluralidade
de proprietarios. Neste sentido caminhou o Enunciado n® 504 da V Jornada de Direito
Civil do Conselho da Justica Federal*:

A escritura declaratéria de instituicdo e convencao firmada pelo titular Gnico
de edificacdo composta por unidades autdnomas é titulo habil para registro da
propriedade horizontal no competente registro de imdveis, nos termos dos arts.
1.332 a 1.334 do Cadigo Civil.

Mais que isso, consoante se verd no Capitulo Ill, sequer é necessario que
exista edificacdo. Portanto, o condominio de edificacdes, da qual se extraiu a expressao
condominio edilicio, ndo precisa ser condominio, tampouco ter edificacbes. O nome tem
relacdo com a origem historica, como supramencionado, mas o instituto € essencialmente
um regime juridico de propriedade.

Alids, ndo é incomum a existéncia de condominios edilicios de um Gnico pro-
prietario. Um famoso exemplo sdo os shopping centers. Cassio Roberto dos Santos An-
drade e Daniel Santos Prado, em artigo publicado no portal Migalhas, explicam que a
concepcdo de um shopping € idéntica a de um edificio comum. Registrada a instituigdo
(em geral com prévia incorporagdo imobiliaria) e a convengdo de condominio no compe-
tente Cartério de Registro de Imoveis, ficam delimitadas as areas comuns e as de uso
exclusivo. Todavia, a comercializacdo das unidades aos lojistas em regra ndo ocorre por
meio de venda, mas pela locacdo dos espacos onde se instalaréo as lojas. Pelo fato de as
areas exclusivas serem locadas aos lojistas e ndo vendidas, os empreendedores, conti-
nuam sendo proprietarios e, por lei, os tnicos condéminos**3. Como geralmente reunidos
em um modelo societario, a pessoa juridica criada figura como Unica proprietaria em to-
das as matriculas do empreendimento.

No entanto, mesmo nessas hipoteses é imprescindivel a elaboracédo de con-
vencdo de condominio. Luiz Guilherme Loureiro afirma que “a convengdo ¢ a ‘lei’ interna
que rege as relagdes entre os condominios e disciplina até mesmo a conduta de terceiros
no interior do condominio”**4, Mario Pazutti Mezzari afirma que o legislador foi mais
uma vez infeliz na escolha do nome, pois convencéo é sindnimo de acordo, quando na

verdade a convencdo tem natureza coletiva tdo somente no plano da eficécia, j& que seu

132 BRASIL, Conselho da Justica Federal. Enunciado 504 da V Jornada de Direito Civil. Disponivel em
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/573. Acesso em 10/02/2022.

133 ANDRADE, Céssio Roberto dos Santos; PRADO, Daniel Santos. O rateio de despesas no shopping
e seus limites. Disponivel em https://www.migalhas.com.br/depeso/329281/0-rateio-de-despesas-no-
shopping-e-seus-limites. Acesso em 26 mar. 2022.
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Editora Juspodivm, 208, p. 928.
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nascimento pode decorrer tanto de tratativas do grupo condominial quanto da vontade de
uma sé pessoa, nos casos em que € nico o proprietario®.

Cristiano Chaves de Farias afirma que o perfil da convencéao € estatutario,
visto que seu carater normativo pode ser aferido pela aptiddo para alcancar ndo apenas
aqueles que deram a sua aprovacgdo, mas também todos que futuramente ingresse no con-
dominio, seja na condicdo de adquirentes, locatarios ou promissarios compradores®3®.
Luis Paulo Germanos afirma que a convenc¢do de condominio é legitima fonte formal de
direito, com forca obrigatoria, e que o direito assim constituido é denominado estatutario
ou corporativo®®’.

Em sintese, o condominio edilicio é um regime juridico de tutela da proprie-
dade que divide uma area e sua construcdo em partes de uso exclusivo e partes de uso
comum. Os proprietarios fardo uso exclusivo de sua unidade autbnoma (apartamento,
loja, lote ou sala, por exemplo) e compartilhardo com os demais proprietarios de unidades
autdbnomas no empreendimento as areas de uso comum (hall de entrada, churrasqueira,
elevadores, encanamentos, saldo de festas etc). Todo o arranjo sera regido por um docu-
mento denominado convencdo de condominio, de carater estatutario.

O instituto do regime juridico é extensivamente regulamentado pela legisla-
cdo brasileira, com diversos requisitos para sua instituicdo e com regras de direito coge-
nte, cujo conhecimento é importante para o dominio da matéria. Neste contexto, conso-
ante exposto a seguir, considerando que o artigo 1.358-A, 82°, expressamente estabelece
que: “aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio edi-
licio neste Capitulo, respeitada a legislagdo urbanistica”, reprisar-se-a a discussdo sobre
os aspectos formais e legais desse regime juridico por ocasido da analise do condominio

de lotes.

135 MEZZARI, 2020, p. 214.
136 FARIAS, 2021, p. 830/831.
137 GERMANQOS, 2018, p. 112.
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CAPITULO I1l. A INTRODUCAO DO CONDOMINIO DE LOTES
PELA LEI N° 13.465/2017

Conforme ja exposto, o condominio de lotes é uma expressao do Direito Civil
—e 0 é porque é uma forma de organizagéo do direito de propriedade!®®. Consiste em uma
modalidade de condominio edilicio em que os lotes (porc¢des de terra individualizadas e
demarcadas) constituem as unidades autdnomas e as vias de circulacdo, pracas e outros
espacos livres constituem propriedade comum dos condéminos*.

O condominio de lotes é uma espécie de condominio edilicio, com a peculia-
ridade de que, ao invés do que ocorre com um prédio de apartamentos — as unidades
imobiliarias sdo os proprios lotes de terrenos habeis a edificacdo, e ndo os apartamentos,
lojas ou casa'®°.

Explica Luiz Augusto Figueiredo Haddad que o proprio lote constitui a uni-
dade autbnoma com é&rea privativa e fragdo ideal de participacao, calculada em funcédo da
area do terreno, nas coisas comuns condominiais, constituidas estas, normalmente, de
portdes, muros, guaritas de seguranca, vias de acesso e circulacdo, saneamento e ilumi-
nacdo, areas de lazer, todas elas de uso privativo dos condéminos, posto que, nao se tra-
tando de loteamento, esses equipamentos ndo passam ao dominio e uso publicos, mas
permanecem na fruigdo privativa dos condéminos 141,

Segundo Bernardo Amorim Chezzi, o condominio de lotes € um tipo de em-
preendimento criado pelo mercado imobiliario ao perceber uma demanda habitacional
por empreendimentos que permitisse a privacidade de se pertencer a uma comunidade
fechada, por imperativo de conforto e seguranca, em que cada conddmino pode edificar
a futura acess&o sobre o terreno, conforme suas possibilidades e interesses!#?,

O instituto foi regulamentado pela Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017, que
entre outras disposi¢Oes introduziu o artigo 1.385-A do Cddigo Civil, que assim dispde:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo pro-
priedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos. (In-
cluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

138 CHEZZI, 2020, p. 100/101.

139 KERN, 2019, p. 21.

190 EARIAS, p. 895.

141 HADDAD FIGUEIREDO, Luiz augusto. Condominio de lotes: o novo regime juridico da Lei
13.465/2017. In: Revista de Direito Imobiliario | vol. 85/2018 | p. 47 - 83 | Jul - Dez / 2018,
DTR\2018\22571, p. 7.

142 CHEZZI, 2020, p. 21.
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§ 1° A fracdo ideal de cada conddémino poderé ser proporcional & area do solo
de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros cri-
térios indicados no ato de instituicdo. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre con-
dominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica. (Incluido
pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 3° Para fins de incorporagdo imobiliéria, a implantagdo de toda a infraestru-
tura ficara a cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

Para Fernanda Christina de Souza Rosa, com a Lei 13.465/2017 superou-se a
discussdo quanto a impossibilidade juridica de condominios de lotes em razdo da (ale-
gada) falta de previsdo do instituto em ambito federal*3. Marinho Debinski Kern aponta
que o instituto foi alvo de intensa controvérsia até a edicdo da Lei n® 13.465/20174,

Antes de adentrar especificamente as questdes atuais do condominio de lotes,

convém analisar esse intenso debate sobre a legalidade desse tipo de empreendimento.

3.1. Os condominios fechados anteriores a Lei n°® 13.465 de 2017.

Segundo Méario Mezzari, antes da edicdo da Lei n° 13.465/2017 a realidade
estava atropelando o Direito e forcando-o a aceitar e regular situacfes novas e diferentes.
O loteamento tradicional nem sempre atende as questdes de seguranca e privacidade exi-
gidas pela sociedade, porém possibilita que cada morador escolha o tipo de casa onde vai
morar, podendo construir livremente. O condominio especial da Lei n®4.591/63, ao passo
que previa a possibilidade de fechamento da area do empreendimento, com muros e por-
tbes e consequente controle de acesso a pessoas estranhas, estava sempre vinculado ao
projeto de construgdo, padronizado desde a confeccéo do projeto®®.

Com efeito, um dos precursores do tema foi 0 Registrador de Imoveis de
Campinas/SP, Elvino Silva Filho, que em artigo publicado em 1984 trata sobre o que
chamou de Loteamento Fechado e Condominio Deitado. Para o emérito autor, o lotea-
mento fechado consiste na “subdivisdo de uma gleba em lotes destinados a edificagdo ou
formacéo de sitios de recreio, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros

publicos, devendo ser essa gleba cercada ou murada em todo o seu perimetro de modo a

143 ROSA, Fernanda Christina de Souza. Condominios De Lotes — caracteristicas gerais: amplitude da re-
gulacédo pelos municipios e aspectos registrarios. In: Revista de Direito Imobiliario | vol. 89/2020 | p. 189
- 216 | Jul - Dez / 2020.

194 KERN, 2019, p. 18.

195 MEZZARI, 2020, p. 200.
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manter sob controle o acesso aos lotes”1#6. Assevera, porém, que o loteamento fechado é
um loteamento comum, aprovado o projeto pela Prefeitura Municipal e devendo ser re-
gistrado, no Registro de Imoveis, cumprindo todos os requisitos previstos na Lei
6.766/79. Consoante se discutira adiante, o que Elvino Silva Filho conceituou como lote-
amento fechado foi denominado pela Lei n® 13.465/2017 como “loteamento de acesso
controlado”.

Por outro lado, o condominio deitado seria aquele que se estabelece na cons-
trucdo de casas térreas ou assobradadas, diferentemente do condominio que se estabelece
nos prédios de apartamentos ou de escritdrios, construidos em varios andares, e que esta-
ria previsto no art. 8.° da Lei 4.591/1964'4’. Com efeito, desde sua redacéo original a Lei
n® 4.591/1964 ja prevé a possibilidade de condominios térreos:

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o pro-
mitente comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sdbre éle
desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-& também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacéo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que correspondera as unidades;

Comenta Marinho Debinski Kern que, a primeira vista, poderia parecer que a
polémica careceria de sentido, pois o condominio de lotes néo seria diferente do condo-
minio de casas assobradas vigente desde 1964. Todavia, seria equivocado assim pensar,
pois o sistema da Lei n°® 4.591/64 exige que o incorporador projete as construgdes que
serdo erigidas e mesmo que ndo as construa diretamente, o projeto ndo podera ser alte-
rado, o que significa que o adquirente ndo pode escolher como fara a sua casa®*®

O Conselho Superior da Magistratura de S&o Paulo, em decisdo proferida em
1983, decorrente de suscitacdo de duvida do Oficial do 1° Cartdrio Imobiliario de Soro-
caba, negou o registro de condominio de lotes sem o projeto de construcéo, sob o argu-
mento de que “a Lei n.° 4.591/64 ndo permite o condominio de lotes sem vinculagéo a

edificacao”, tendo asseverado que” nao ocorrendo a vinculacao entre as fragdes ideais do

146 SILVA FILHO, ELVINO. Loteamento Fechado e Condominio Deitado. In: Revista de Direito Imobi-
liario | vol. 14/1984 | p. 7 - 35| Jul - Dez / 1984.

147 SILVA FILHO, 1984, p. 19.

148 KERN, 2019, p. 18.
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terreno e as edificagdes acham-se ausentes 0s pressupostos contidos nos arts. 7° e 8° da
Lein.° 4.591/644,

A despeito do entendimento jurisprudencial, a doutrina defendia a desneces-
sidade do projeto de construcao, com fundamento no artigo 3° do Decreto-Lei n° 271/67,
que dispunha que: “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 condominos
e as obras de infraestrutura a construgao da edificagao”.

Gilberto Valente da Silva, em parecer publicado em 1995, defendia que a re-
dacdo do art. 3° do Decreto Lei n°® 271/67 era clara ao estabelecer que as obras de infra-
estrutura do loteamento fechado se equiparam as edificacdes tratadas no art. 1° da Lei n°
4.591/64. Assim, equivocada a interpretacdo pela impossibilidade da aplicacdo da Lei
4.591/64 aos empreendimentos em que ndo houvesse constru¢do ou promessa de cons-
trucdo ou, ainda, a promessa de entrega de edificacGes pois ndo se atentou devidamente
para os dispositivos do Decreto Lei n® 271/67%°,

Melhim Namem Chalhub, em artigo anterior & Lei n° 13.465/2017, j& afir-
mava que a instituicdo de condominios de lotes prescindia da construcdo de casas por
parte do empreendedor. Tal como os apartamentos e as casas, os lotes constituem “areas
privativas”, “unidades auténomas” correspondentes a porc¢des de terreno individualiza-
das, localizadas e demarcadas, mas sem constru¢do. Dadas suas conformagdes materiais
préprias, as subespécies de propriedade condominial seriam merecedoras de tratamento
diferenciado: a Lei 4.591/1964, ao tratar da implantacdo de condominios de apartamentos
e casas, atribui ao incorporador a construcdo da infraestrutura e da totalidade das unidades
imobiliérias autbnomas que comporao o edificio ou o conjunto de casas (artigos 28 e 44);
por outro lado, o Decreto-Lei n® 271/1967, ao tratar dos condominios de lotes, imputa ao
empreendedor a execugdo das obras de infraestrutura, obras essas que sdo equiparadas a
construcdo das edificagdes correspondentes aos condominios de apartamentos ou casas
(artigo 3.9)%°L,

149 SAO PAULO, Conselho Superior da Magistratura. Condominio de lotes. Parcelamento do solo irregu-
lar. Imovel rural. CSMSP - Apelacéo Civel: 2.553-0. RELATOR: Bruno Affonso de André, Localidade:
Sorocaba. Data de Julgamento: 12/09/1983 DATA DJ: 28/09/1983.

150 SILVA, Gilberto Valente. Condominio Sem Construcéo. Trabalho apresentado no XXI Encontro

De Oficiais De Registro De Imoveis. — Cuiaba, 1985. Disponivel em https://www.ggv.com.br/condomi-

nio_sem_construcao.pdf. Acesso em 25 mar. 2022.

151 CHALHUB, Melhim Namem. Condominio De Lotes De Terreno Urbano. In: Revista de Direito Imo-
biliario | vol. 67/2009 | p. 101 - 152 | Jul - Dez / 2009.
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Wanderli Acillo Gaetti, também em artigo anterior a nova lei, asseverou que
o condominio de lotes ja era fato consumado e que a doutrina e jurisprudéncia precisava
se conscientizar disso, pois ho mundo juridico primeiro ocorrem os fenbmenos sociais e
depois a lei a regulamenta-los*®2. Embora defendesse a necessidade de legislacéo propria,
a fim de trazer mais seguranca juridica, entendia que o fundamento legal do condominio
de lotes estava nos artigos 1.331 a 1.358 do Cadigo Civil de 2002, coadjuvado no artigo
8°da Lei 4.591/1964 e no disposto no artigo 3.° do Dec.-lei 271/1967, que ndo estaria ab-
rogado. Reconhece Wanderli Gaetti, porém, que a lei de condominios exige, sempre e
forcosamente, uma edificacao relacionada ao terreno, mas sustenta que a equiparacdo das
obras de infraestrutura a construcdo da edificacdo feita pelo Decreto-Lei supracitado
substitui a necessidade de prévia construgdo ou projeto da casa®®3.

N&o obstante os entendimentos doutrinarios, o Conselho Superior da Magis-
tratura de Sdo Paulo manteve higido seu entendimento pela necessidade de construcao.
Em deciséo proferida em 10/04/1990, envolvendo condominio de lotes industriais, reite-
rou que “a Lei 4.591/1964 prevé a vinculacdo de cada parcela de terreno as edificagdes a
serem erigidas” ¢ “¢ vedada a institui¢cdo de condominio sobre unidades autbnomas cons-
tituidas apenas por terrenos”*°*. Em decisdo de 1994, definiu que o incorporador néo pre-
cisa necessariamente executar a construcdo, mas deve depositar 0 projeto junto com a
incorporacdo, vinculando os futuros adquirentes, pois “para a institui¢do de condominio
é incontornavel a vinculacdo das unidades autbnomas as edificagcdes, ainda que apenas
projetadas e licenciadas na forma da lei”*®®,

A regularizagdo de condominio de lotes foi novamente negada em deciséo de
2009, na qual o Conselho Superior da Magistratura mencionou que o que diferencia o
condominio de casas do loteamento é a vinculacdo efetiva do terreno a construcdo, razéo

pela qual seria impossivel admitir a figura do condominio de lotes, eis que configuraria

152 GAETTI, Wanderli Acillo. Condominio de lotes: viabilidade, beneficios e restrigdes. In: Revista de
Direito Imobiliario | vol. 70/2011 | p. 173 - 222 | Jan - Jun / 2011, p. 2.

13 GAETTI, 2011. p. 20.

154 SAO PAULO, Conselho Superior da Magistratura. Condominio industrial - instituicao - especificagio -
convencdo. Edificacdo. Aprovacdo municipal. Condominio de lotes. Parcelamento irregular. CSMSP - ape-
lacdo civel: 10.807-0/1. Localidade: diadema data de julgamento: 19/02/1990 DATA DJ: 10/04/1990.

155 SAO PAULO, Conselho Superior da Magistratura. Condominio De Lotes. Condominio deitado. Lotea-
mento irregular. Parcelamento do solo urbano. Condominio civil - convengdo - direito pessoal. registro -
rol taxatividade - numerus clausus. CSMSP - APELACAO CIVEL: 20.439-0/0. LOCALIDADE: Jundiai.
Data De Julgamento: 07/07/1994. DATA DJ: 01/08/1994.
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burla & Lei n° 6.766/79'°. Em 2014 a Corregedoria-Geral de Justica do Estado de S&o
Paulo abriu consulta publica sobre a possibilidade de registro do condominio de lotes.
Posteriormente, em decisdo proferida em 24/11/2015, o Corregedor-Geral de Justica re-
conheceu o risco de frustagdo normativa sobre o parcelamento do solo urbano, mas pon-
derou a tendéncia do Conselho Superior da Magistratura de S&o Paulo em inibir o registro
do condominio horizontal de lotes, decidindo ndo editar regulamentac&o, abstrata e geral,
no sentido de presumir fraude as normas do parcelamento do solo urbano em todos os
condominios horizontais de lotes, sobretudo porque em outros Estados do Pais seu regis-
tro é permitido®®’.

Em menos de trés meses ap0ds essa decisdo, 0 Conselho Superior da Magis-
tratura de S&o Paulo novamente se manifestou sobre o tema, ocasido em que consagrou o
entendimento consolidado da Corte, no sentido de que a Lei n°® 6.766/79, por trazer nor-
mas gerais sobre matéria contida nas leis anteriores sobre o assunto, ab-rogou o Decreto-
lei n. 58/37, o Decreto n. 3.079/38 e o Decreto-lei n. 271/67, no que diz respeito aos imo-
veis loteados. Ressaltou que, a despeito de vozes dissonantes, o Decreto-Lei n°® 271/67
foi revogado, extirpando “as perplexidades justificadoras do registro de um condominio
de solo, de um loteamento com lastro normativo condominial®®®”,

O Superior Tribunal de Justica seguiu o entendimento do Conselho Superior
da Magistratura de Sao Paulo no REsp n°® 709.403/SP. Asseverou o Relator, Ministro Raul
Araujo, que o artigo 8° da Lei n® 4.591/64 pressupGe a existéncia de edificacdes. Ndo
bastaria a mera destinacdo do empreendimento a edificacdo, conforme ocorre no lotea-
mento ou desmembramento (Lei 6.766/79), sendo necessario, a0 menos, a existéncia de
plano para a construcdo das casas. Com efeito, segundo o Relator o artigo 29 da lei de

condominios ndo exige que o incorporador seja também construtor, bastando que provi-

156 SAO PAULO, Conselho Superior da Magistratura. Condominio de casas. Condominio de lotes. Lotea-
mento irregular. Construgdes. Partes ideais. Parcelamento do solo urbano. Regularizagdo fundiaria. Con-
dominio deitado. Aprovacéo - cetesh. CGJSP - Processo: 2.051/2007. Localidade: Novo Horizonte. Data
de julgamento: 16/10/2007. DATA DJ: 20/12/2007.

157 SAO PAULO, Corregedoria-Geral de Justica. Portaria CG 54/2014. Condominio de lotes. Regulariza-
¢ao. Loteamento fechado. Consulta publica. CGJSP - Processo: 141.294/2014. Localidade: Séo Paulo. Data
de julgamento: 24/11/2015. DATA DJ: 02/12/2015.

158 SAO PAULO, Conselho Superior da Magistratura. Condominio de lotes - deitado. Loteamento. Titulo
- cindibilidade. CGJSP - Processo: 143.001/2015. Relator: Manoel de Queiroz Pereira Calcas. Localidade:
Vinhedo data de julgamento: 19/02/2016. DATA DJ: 25/02/2016.
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dencie, no ato de incorporacao, providencie, perante a autoridade administrativa compe-

tente, a aprovacdo de projeto de construcdo. As principais teses foram consignadas no

acordao®®®:

RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. IMPUGNACAO DE ATO
DE INCORPORACAO IMOBILIARIA. CONDOMINIO ESPECIAL HORI-
ZONTAL DE CASAS (LEI 4.591/64). ALEGADA BURLA AO SISTEMA
DE LOTEAMENTO URBANO PREVISTO NA LEI 6.766/79. NAO CONFI-
GURACAO. INCORPORADORA. RESPONSABILIDADE PELA CONS-
TRUCAO. ATRIBUICAO AOS ADQUIRENTES DO IMOVEL. POSSIBI-
LIDADE. CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS PREVISTOS NA LEI
4.591/64. SUMULAS 5 E 7/STJ.

[]

2. O loteamento, disciplinado pela Lei 6.766/79, difere-se do condominio ho-
rizontal de casas, regulado pela Lei 4.591/64 (art. 8°). E a diferenga fundamen-
tal entre o loteamento (inclusive o fechado) e o condominio horizontal de casas
consubstancia-se no fato de que no primeiro hd mero intuito de edificacao (fi-
nalidade habitacional), sem que, para tanto, haja sequer plano aprovado de
construcdo. No segundo, no entanto, se ainda ndo houver a edificacédo
pronta ou em construcéo, deve, ao menos, existir aprovacédo de um projeto
de construgdo.

[...]

4. O fato de a incorporadora ndo ficar responsavel pela edificacdo direta das
casas do condominio ndo caracteriza, por si so, burla ao sistema de loteamento
previsto na Lei 6.776/79. [...] Nessas hipdteses, para que fique caracterizada a
vinculacéo entre a alienagdo das fragdes do terreno e o negdcio de construgéo,
basta que o incorporador, no ato de incorporacéo, providencie, perante a auto-
ridade administrativa competente, a aprovacao de projeto de construcéo.

5. [...] No contrato celebrado com os adquirentes do imével, ficou firmada a
responsabilidade destes em providenciar a obra em conjunto com a construtora.

[...] [sem grifo no original]

Interessante observar o esfor¢co hermenéutico utilizado pelo Superior Tribu-

nal de Justica para dar certa liberdade aos empreendimentos, sem, contudo, afastar a exi-

géncia de construcdo da Lei n° 4.591/64, que é norma cogente. O STJ afirmou que a

referida lei ndo prevé area minima a ser construida, tampouco proibe a ampliacéo do imo-

vel pelos adquirentes, desde que de acordo com a convencédo de condominio e observando

a legislacdo municipal.

Abre, assim, a possibilidade para que os empreendimentos vendam unidades

com estrutura basica, permitindo aos adquirentes que reformem o imovel a fim de ajusta-

lo ao seu interesse. Todavia, ainda que decorra de um esforco para compatibilizar a de-

159 BRASIL, Superior Tribunal de Justica. REsp 709.403/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 06/12/2011, DJe 10/02/2012.
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manda a legislacdo em vigor, trata-se de uma exigéncia meramente formal e completa-
mente desnecessaria. A intensa polémica doutrinaria e jurisprudencial evidenciou a ne-
cessidade do legislador regulamentar o instituto do condominio de lotes, haja vista a de-
manda crescente por empreendimentos dessa natureza.

Finalmente, em 11 de julho de 2017 foi promulgada a Lei 13.465, que inseriu
no ordenamento a figura do condominio de lotes. Para Luiz Augusto Haddad Figueiredo,
a lei, embora muito mais voltada ao cenario da regularizagdo fundiéria, de passo impor-
tante a favor desse tipo de propriedade condominial'®®. Mario Pazutti Mezzari diz que a
lei atende a uma demanda nova, mescla das situacdes juridicas geradas pelo loteamento
e pelo condominio especial, conciliando a possibilidade de construir-se livremente se-
gundo as conveniéncias pessoais €, a0 mesmo tempo, permitir que o entorno da residéncia
fique submetido a equipamentos de seguranca e lazer coletivos, mas ndo publicos, em que

0 acesso a estranhos é fiscalizado e até mesmo vedado?©?,
3.2. Condominio de lotes e loteamento de acesso controlado.

Conforme ja estabelecido, a Lei n° 13.465/2017 encerrou a polémica sobre a
possibilidade de instituicdo de condominio edilicio sem necessidade de depoésito do pro-
jeto de construcdo, deixando a cada proprietario de unidade autbnoma a faculdade de
construir no seu respectivo lote, desde que observada a convencao de condominio.

O ja citado artigo 1.358-A do Cadigo Civil é claro ao estabelecer que “pode
haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes que
sao propriedade comum dos conddminos”, corroborado pelo §2°1%2, que determina que
aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio
respeitada a legislacdo urbanistica.

Em geral, a regulamentacdo do condominio de lotes, no tocante ao direito
urbanistico, ficara a cargo dos Municipios. Nesse sentido, o Decreto n® 9.310 de 15 de
margo de 2018, que regulamentou a Lei n°® 13.465/2017, dispde em seu artigo 65 que:

160 HADDAD FIGUEIREDO, 2018, p. 2.

161 MEZZARI, 2020, p. 200.

162 A MP 1.085, de 27 de dezembro de 2021, ainda ndo convertida em lei, renumerou o §2°, introduzindo
um novo inciso, sem, todavia, alterar essa disposicéo. Veja-se: § 2° Aplica-se, no que couber, ao condo-
minio de lotes: | - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagdo urbanis-
tica;e  (Incluido Pela Medida Provisoria n° 1.085, de 2021); Il - o regime juridico das incorporagoes
imobiliarias de que trata o Capitulo I do Titulo Il da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equipa-
rando-se 0 empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios.(Incluido Pela Medida
Provisoria n° 1.085, de 2021).
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“o Poder Publico municipal ou distrital podera dispor sobre as posturas edilicias e urba-

nisticas para a implantacdo dos condominios de lotes”. A fim de melhor visualizar esse

regramento, adiante neste trabalho seré analisada a legislagdo do Municipio de Farroupi-

Iha, situado na Serra Gaulcha, no Estado do Rio Grande do Sul.

Outra inovacdo na Lei n° 13.465/2017 foi a alteracéo na Lei de Parcelamento

do Solo Urbano (Lei n® 6.766/79) para finalmente positivar na legislagéo federal o insti-

tuto do loteamento fechado, que ja existia ha décadas no Pais, em geral previsto estrita-

mente em leis municipais. Foi em seu artigo 78 que a nova Lei fez as altera¢es, cujo teor

¢ importante conhecer:

Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 , passa a vigorar com as
seguintes alteracdes:

8 7° O lote podera ser constituido sob a forma de imével autbnomo ou de uni-
dade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

8 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso seré regula-
mentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de
acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente
identificados ou cadastrados.” (NR).

8§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser institui-
das limitacGes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio
do poder publico, da populagdo em geral e da protecdo da paisagem urbana,
tais como servidGes de passagem, usufrutos e restricdes a construgdo de mu-
ros.” (NR)

“Art. 36-A . As atividades desenvolvidas pelas associa¢Ges de proprietérios de
imdveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimen-
tos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem como pelas enti-
dades civis organizadas em funcdo da solidariedade de interesses coletivos
desse publico com o objetivo de administragdo, conservagdo, manutencéo, dis-
ciplina de utilizacdo e convivéncia, visando & valorizagdo dos imoveis que
compdem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-
se, por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a atividade de administra-
cao de imoveis.

Paragrafo Unico. A administracdo de iméveis na forma do caput deste artigo
sujeita seus titulares a normatizacdo e a disciplina constantes de seus atos cons-
titutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecucdo dos
seus objetivos.”

Né&o se pode confundir o condominio de lotes com o loteamento fechado. O

loteamento € uma forma de parcelamento do solo, que conforme a Lei 6.766/79 consiste

na subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de

circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das

vias existentes.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art2%C2%A77
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art4%C2%A74
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm#art36a
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Considera-se loteamento fechado espécie de parcelamento do solo urbano re-
gularmente aprovado e registrado nos termos da Lei n°® 6.766/79, cujo uso das vias de
comunicag0es, logradouros publicos e demais espacos livres que integram o perimetro do
loteamento fica privativamente assegurado aos ocupantes dos lotes, mediante permissao
ou concessdo do Poder Publico Municipal, permitindo o fechamento de seu entorno e o
controle de acesso por meio de portaria®®?,

Demeétrios Emiliasi afirma que o loteamento fechado é loteamento como ou-
tro qualquer, mas que, por questdes de segurancga, 0 municipio autoriza (por ato precario)
que o loteamento seja murado e que se implemente um controle de acesso'®*. Segundo
Cristiano Chaves de Farias, a partir da Lei 13.465/2017, ha a possibilidade de serem ins-
taladas portarias nas ruas com o objetivo de controlar o acesso da populacdo ao lotea-
mento, tudo regulado por ato administrativo municipal que determinara a intensidade do
controle do acesso*®®.

Para Marinho Debisnki Kern, esse fechamento ndo pode ser absoluto, uma
vez que a norma veda o impedimento de acesso com relagéo a ndo residentes desde que
identificados ou cadastrados'®®. No mesmo sentido, Luiz Guilherme Loureiro afirma que
0 acesso de pessoas ndo proprietarias de lotes pode ser controlado, mas ndo impedido:
pode ser exigido seu cadastramento e identificacdo prévia para o ingresso na area do lo-
teamento®®’.

Os loteamentos de acesso controlado ndo sdo novidade no pais. Elvino Silva
Filho, em seu classico artigo intitulado Loteamento Fechado e Condominio Deitado, pu-
blicado na Revista de Direito Imobiliario em 1984, apontava que os loteamentos fechados
ja eram uma realidade no pais. Com sutis modificacGes, 0 que o autor denominava lotea-
mentos fechados o legislador de 2017 chamou de loteamentos de acesso controlado, ao
passo que o condominio deitado é o atual condominio de lotes. Ademais, o relato das
decisbes do Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo, feito no subcapitulo 3.1.
deste trabalho, demonstra que controvérsias envolvendo o instituto ja existiam na década
de 80.

Como as normas envolvendo este tipo de empreendimento decorriam exclu-

sivamente da legislacdo municipal, ndo ha modelo Gnico adotado no pais, visto que cada

163 GERMANOS, 2018, p. 224.

164 EMILIASI, Demétrios. Condominio de Lotes. Leme: BH Editora, 2021, p. 106/107.
185 FARIAS, 2021, p. 898.

186 KERN, 2019, p. 100.

167 LOUREIRO, 2018, p. 958.
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municipio disciplinava a forma como seria instituido esse loteamento (sempre cumprindo
os ditames da Lei n® 6766/79, ressalte-se) e como se daria o controle de acesso. O Su-
premo Tribunal Federal entendeu a instituicdo dessa forma diferenciada de ocupacgéo e
parcelamento do solo urbano esta dentro das competéncias constitucionais do Municipio.

Nesse sentido, veja-se a ementa do RE 607940:

Ementa; CONSTITUCIONAL. ORDEM URBANISTICA. COMPETEN-
CIAS LEGISLATIVAS. PODER NORMATIVO MUNICIPAL. ART. 30,
VIII, E ART. 182, CAPUT, DA CONSTITUICAO FEDERAL. PLANO DI-
RETOR. DIRETRIZES BASICAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL.
COMPREENSAO.

1.[.]

2. E legitima, sob o aspecto formal e material, a Lei Complementar Distrital
710/2005, que dispds sobre uma forma diferenciada de ocupagdo e parcela-
mento do solo urbano em loteamentos fechados, tratando da disciplina interna
desses espacos e dos requisitos urbanisticos minimos a serem neles observa-
dos. A edicdo de leis dessa espécie, que visa, entre outras finalidades, inibir a
consolidacdo de situacGes irregulares de ocupacdo do solo, estd inserida na
competéncia normativa conferida pela Constituicdo Federal aos Municipios e
ao Distrito Federal, e nada impede que a matéria seja disciplinada em ato nor-
mativo separado do que disciplina o Plano Diretor.

3. Aprovada, por deliberagdo majoritaria do Plendrio, tese com repercussao
geral no sentido de que “Os municipios com mais de vinte mil habitantes e o
Distrito Federal podem legislar sobre programas e projetos especificos de or-

denamento do espago urbano por meio de leis que sejam compativeis com as

diretrizes fixadas no plano diretor”. 168,

Como no regime do loteamento ndo hé ato normativo que vincule a todos 0s
proprietarios de lotes — tal como ocorre com a convencdo de condominio — era comum a
criacdo de associacdes de moradores, que arcava com as despesas de segurancga e manu-
tencdo do loteamento mediante a cobranca de taxa de seus associados. Esse modelo aca-
bou ficando notorio em razdo da enxurrada de ac¢des judiciais discutindo a legitimidade
dessa cobranca.

Com efeito, os primeiros moradores do loteamento costumavam se associar e
arcar com as taxas das associag¢fes, sendo comum que o préprio loteador auxiliasse nessa
instituicdo e condicionasse a compra do lote a entrada do adquirente na associagao, pois
havia demanda imobiliaria por esse tipo de modelo. Contudo, com a gradual alteracdo
dos proprietarios iniciais, mediante a venda de seus lotes a terceiros, alguns proprietarios

recusavam-se a participar do rateio das despesas, sob 0 argumento de que ndo poderiam

168 BRASIL, Supremo Tribunal Federal. RE 607940, Relator: TEORI ZAVASCKI, Tribunal Pleno, julgado
em 29/10/2015. Publicado em 26-02-2016.
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ser compelidos a se associar, visto que essa imposi¢édo violaria o direito fundamental pre-
visto no artigo 5°, inciso XX, da Constituicdo Federal de 1988. Por outro lado, as associ-
acOes de moradores alegavam que 0s novos proprietarios estariam se beneficiando, sem
nenhuma contrapartida, dos servigos prestados.

Em 09/09/2014 a questéo foi afetada pela Segunda Secdo do Superior Tribu-
nal de Justica como Recurso Repetitivo (a época com fundamento no artigo 543-C do
CPC/1973), definido como Tema Repetitivo 8821%°. A questdo submetida a julgamento
foi: “a validade da cobranca de taxas de manuten¢éo ou contribuicdo de qualquer natureza
por associacdo de moradores ou administradora de loteamento de proprietario de imovel
que ndo seja associado nem tenha aderido ao ato que instituiu o encargo”. A tese firmada
foi que “As taxas de manutengdo criadas por associacdes de moradores ndo obrigam os
ndo associados ou que a elas ndo anuiram”. Ficou consignado, ainda, com questdo com-
plementar, que os loteamentos fechados constituem condominio de fato e a associacdo de
moradores “"ndo pode ser considerada um condominio nos moldes da Lei n® 4.591/1964".

Em um caso de reversao jurisprudencial por reversao legislativa, o artigo 36-
A, da Lei 6.766/79, introduzida pela Lei n® 13.465/2017, foi no sentido oposto ao estabe-
lecer que “as atividades desenvolvidas pelas associa¢Ges de proprietarios de imoveis [...]
vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conex&o, a atividade de administragdo
de imdveis” (art. 36-A, caput) e que “a administracdo de imdveis na forma do caput deste
artigo sujeita seus titulares a normatizacao e a disciplina constantes de seus atos constitu-
tivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecugdo dos seus objetivos”
(artigo 36-A, paragrafo Unico).

Portanto, pelo artigo 36-A da Lei n° 6766/79 a decisdo do STJ no Tema Re-
petitivo 882 estaria superada, pois seria possivel as associa¢cbes de moradores cobrarem
a taxa de manutencéo dos titulares de lotes do loteamento, ainda que este ndo tenha sido
estruturado como unidade autdbnoma de condominio edilicio.

Como era de se esperar, a questdo foi judicializada. O Supremo Tribunal Fe-
deral julgou constitucional a norma estabelecida no artigo 36-A, mas asseverou a incons-
titucionalidade das cobrangas de ndo proprietarios antes da vigéncia da Lei n°
13.465/2017 ou de lei municipal que disciplinasse a questéo. Para 0s novos casos, decidiu
que podera ser cobrada a taxa de manutencao desde que os possuidores de lotes tenham

aderido ao ato constitutivo ou, no caso dos novos adquirentes, se o ato constitutivo da

189 Os dois julgados analisados foram 0 REsp 1280871/SP e REsp 1439163/SP.


https://ww2.stj.jus.br/processo/pesquisa/?tipoPesquisa=tipoPesquisaNumeroRegistro&termo=201101896590
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obrigacdo tiver sido registrado no competente registro de imoveis. Dada a relevancia do

julgado, convém transcrever a ementa:

EMENTA Recurso extraordinario. Repercussdo geral reconhecida. Liberdade
associativa. Cobranca de taxas de manutencao e conservacao de areas de lote-
amento. Auséncia de lei ou vontade das partes. Inconstitucionalidade. Lei n°
13.467/17. Marco temporal. Recurso extraordinario provido. Fatos e provas.
Remessa dos autos ao tribunal de origem para a continuidade do julgamento,
com observancia da tese.

1. Considerando-se os principios da legalidade, da autonomia de vontade e da
liberdade de associagéo, ndo cabe a associagéo, a pretexto de evitar vantagem
sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de imével que ndo
tenha a ela se associado (RE n° 432.106/RJ, Primeira Turma, Rel. Min. Marco
Aurélio, DJe de 3/11/11).

2. Na auséncia de lei, as associagdes de moradores de loteamentos surgiam
apenas da vontade de titulares de direitos sobre lotes e, nesse passo, obrigacbes
decorrentes do vinculo associativo s6 podiam ser impostas aqueles que fossem
associados e engquanto perdurasse tal vinculo.

3. A edicdo da Lei n® 13.465/17 representa um marco temporal para o trata-
mento da controvérsia em questdo por dentre outras modificacfes a que sub-
meteu a Lei n° 6.766/79, ter alterado a redacéo do art. 36-A, paragrafo Unico,
desse diploma legal, o qual passou a prever que 0s atos constitutivos da asso-
ciacdo de imdveis em loteamentos e as obrigagdes deles decorrentes vinculam
tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que anuiram com sua constituicdo
quanto os novos adquirentes de imoveis se a tais atos e obrigacdes for conferida
publicidade por meio de averbacao no competente registro do imével.

4. E admitido ao municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada
de ocupagdo e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, bem
como que trate da disciplina interna desses espagos e dos requisitos urbanisti-
cos minimos a serem neles observados (RE n° 607.940/DF, Tribunal Pleno,
Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16).

5. Recurso extraordinario provido, permitindo-se o prosseguimento do julga-
mento pelo tribunal de origem, observada a tese fixada nos autos: “E inconsti-
tucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de manutencdo e conser-
vacgdo de loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o
advento da Lei n°® 13.465/17 ou de anterior lei municipal que discipline a ques-
tdo, a partir do qual se torna possivel a cotizacdo de proprietarios 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 imoéveis ou, (ii) no caso de novos adquirentes
de lotes, 0 ato constitutivo da obrigacdo tenha sido registrado no competente

registro de imoveis”.1"°

Como visto, mesmo apos as alteracOes as Lei 13.465/2017 a figura do lotea-

mento de acesso controlado (ou loteamento fechado) continua a gerar polémica. Presume-

170 BRASIL, Supremo Tribunal Federal. RE 695911, Relator(a): DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno, julgado
em 15/12/2020. DIVULG 16-04-2021. Publicado em 19-04-2021.
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se que a regulamentacdo do loteamento de acesso controlado seja mais Util aos empreen-
dimentos ja existentes do que aos novos.

De fato, embora possivel que o empreendedor opte por esse modelo, o for-
mato juridico do condominio de lotes oferece mais vantagens e mais seguranca juridica
ao empreendimento como um todo. No loteamento de acesso controlado, mesmo que cer-
cado por muros, as ruas e vias internas sdo obrigatoriamente transmitidas ao Poder Pu-
blico Municipal, tornando-se bens de uso comum do povo (artigo 99, inciso I, do Cadigo
Civil). A Lei n® 13.465/2017 ndo regulamentou como deve se dar o ato do Poder Publico
Municipal que autoriza o fechamento do loteamento, tematica essa que fica afeta a leis
municipais sobre o tema, mas geralmente é realizada concessao, permissao ou concessao
de direito real de uso em favor da associagdo de moradorest’t,

Portanto, no loteamento de acesso controlado os moradores ficam mais sus-
cetiveis as alteracdes legislativas e atos normativos municipais, que podem modificar as
regras ou as exigéncias para o controle de acesso. Ademais, 0s acessos € as ruas séo efe-
tivamente bens publicos, o que pode trazer uma série de discussdes inerentes aos bens
desta espécie.

Por fim, a propria Lei n°® 13.465/2017 proibiu o impedimento de acesso de
pedestres ou condutores de veiculos ao loteamento, permitindo apenas um prévio controle
mediante exigéncia de identificagéo e cadastro.

O condominio de lotes, porém, se vale do regime juridico do condominio edi-
licio. Ndo hé efetiva diferenca entre o controle de acesso no condominio de lotes e o
acesso a um edificio de prédios. A priori, ndo existem areas publicas dentro do empreen-
dimento. As ruas constituem a area de uso comum do condominio, mas continuam per-
tencendo exclusivamente aos condéminos, como parte integrante de sua unidade aut6-
noma (artigo 1.358-A). Destarte, diferente do loteamento de acesso controlado, no con-
dominio de lotes é possivel impedir 0 acesso de ndo residentes.

Outrossim, o regime juridico aplicavel ao condominio de lotes, qual seja o do
condominio edilicio, ja € amplamente consagrado no pais, visto que cerca de 14% dos
brasileiros vivem em apartamentos!’?. Esse sistema de administracdo do condominio —
com sindico, assembleia geral, convencdo de condominio e regimento interno — é bem

conhecido da populacéo, que ja esta habituada as regras de convivéncia. Isso sem falar na

11 KERN, 2019. p. 101.
172 Disponivel em: https://agenciabrasil.ebc.com.br/economia/noticia/2020-05/maioria-dos-brasileiros-
mora-em-casa-e-e-dona-do-imovel-mostra-ibge. Acesso em 25 mar. 2022.
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farta doutrina e jurisprudéncia tratando sobre questdes condominiais, que em sua grande

maioria podem ser aplicadas ao condominio de lotes.
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CAPITULO IV. CONDOMINIO DE LOTES: ASPECTOS URBANIS-
TICOS E MUNICIPALIS.

Tecidos os comentarios sobre a introdu¢do do Condominio de Lotes no orde-
namento juridico brasileiro e sua distin¢éo do loteamento de acesso controlado, convem
adentrar as questdes urbanisticas, isto €, a insercdo desses empreendimentos dentro das
cidades, e 0s aspectos registrais, ou seja, o conjunto de formalidades necessarias para a
regularizacdo do empreendimento.

Com efeito, a Lei n° 13.465/17 foi modesta no trato do assunto, apenas asse-
verando que o condominio de lotes devera respeitar a legislagdo urbanistica, ao passo que
o Decreto Regulamentador (Decreto 9310)*"® também n#o se estendeu no assunto, reme-
tendo ao Poder Publico Municipal a obrigacdo de dispor sobre as posturas edilicias e
urbanisticas para a implantacdo dos condominios de lotes.

Assim, para evitar que a analise da adequacéao urbana do condominio de lotes
seja excessivamente abstrata, utiliza-se como paradmetro para discussao a situacdo con-
creta do Municipio de Farroupilha, situado na Serra Galcha, no Estado do Rio Grande do
Sul.

4.1. O condominio de lotes como ocupacéo do solo urbano.

De inicio, convém asseverar que o0 Condominio de Lotes gera sempre uma
expansdo formal da cidade, sendo sempre localizado em area urbana ou de expansao ur-
banal’,

Com efeito, o Estatuto da Terra (Lei Federal n° 4.504/64), em seu artigo 4°,
define imdvel rural como “o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua lo-
calizacdo que se destina & exploragdo extrativa agricola, pecuéria ou agro-industrial”. Na
licdo de Jaqueline Mara Lorenzetti Martinelli sera sempre a finalidade do uso do imovel

que o definira como rural ou urbano, de modo que, por exclusdo, podemos conceituar

173 BRASIL, Decreto 9310, de 15 de margo de 2018. Disponivel em http://www.planalto.gov.br/cci-
vil_03/_ato2015-2018/2018/decreto/d9310.htm. Acesso em 10/02/2022.
174 CHEZZI, 2020, p. 181.
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imovel urbano (ou solo urbano) como sendo os imdveis ndo enquadrados nas caracteris-
ticas do Estatuto da Terra, independentemente de sua localizagdo (se na zona urbana ou
na rural) 17>,

Neste cenério, o artigo 2°, §2° da Lei n® 6.766/79 considera lote o terreno
servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos pelo
Poder Publico Municipal, lote este que poderé ser constituido sob a forma de imovel au-
tbnomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes (art. 2°, §7°, da LF
n® 6.766/79).

Portanto, o condominio de lotes sempre deve ser considerado como ocupagéo
urbana do solo. Bernardo Amorim Chezzi ressalta que os condominios de lotes ndo po-
dem ser empreendimentos isolados do resto da cidade e devem também cumprir com as
funcdes sociais’®. Luis Paulo Germanos afirma que, por se afigurar modo de ser do di-
reito de propriedade, também sofrera incidéncia de normas de natureza urbanistical’’.

Esse tipo de empreendimento gera uma expansdo da cidade que deve estar
condizente com as normas da politica urbana, notadamente o prdprio plano diretor, com
zoneamento e o perimetro urbano'’8. N&o se ignora que esse tipo de empreendimento de
alto padrdo em geral ndo se localiza proximo a areas densamente povoadas da cidade. Um
dos principais atrativos desses empreendimentos é possuir uma grande area disponivel a
seus moradores, além de ofertar privacidade e seguranca. Assim, € possivel que o empre-
endedor adquira imdveis rurais relativamente proximos a cidade com intuito de desenvol-
ver o empreendimento. Todavia, o Poder Publico Municipal s6 podera aprovar o projeto
apos integra-lo a zona urbana ou de expansao urbana.

Adir Ubaldo Rech defende que esses empreendimentos, desde que bem estru-
turados pelo Poder Pablico, podem constituir importante instrumento socioambiental de
uma cidade!’®. Em geral sdo planejados com abundante espaco verde, baixa taxa de ocu-
pacdo e indices construtivos, 0 que por si sO ja assegura sustentabilidade ambiental. Se
bem distribuidos, esses loteamentos servem como areas de permeabilizacdo da agua das

chuvas, evitando alagamentos nas regides em que estdo situados, além de que as areas

175 MARTINELLLI, Jaqueline Mara Lorenzetti. Parcelamento do solo para fins urbanos em zona rural. In:
Revista dos Tribunais | vol. 751/1998 | p. 80 - 85 | Maio / 1998.

176 CHEZZI, 2020, p. 181.

177 GERMANQOS, 2018, p. 134.

178 CHEZZI, 2020, p. 181.

179 RECH, 2016, p. 408.
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verdes propiciam qualidade de vida ndo apenas aos seus moradores, mas a toda a popu-
lagdo que vive nos arredores e & propria cidade®.

Ao contrério do que muitos afirmam, essa modalidade de empreendimento
ndo apenas assegura privilégios urbanos a alguns, mas constitui instrumento valioso para
obrigar a classe rica a pagar mais impostos e contribuir com o custo da preservacéo de
mais espagos verdes indispenséveis e importantes para a sustentabilidade socioambiental
das cidades, pois a manutencao de grande area verde implica custos elevados, inviaveis

aos cidaddos menos abastados!®!

. Os condominios de lotes, se adequadamente desenha-
dos, instrumentalizam o desejo de consumo da classe alta, qual seja, de residir em lotea-
mentos fechados, a fim de promover uma dupla contribuigdo ambiental: além de pagar
para ocupar e preservar enormes espacos verdes, ela presta relevantes servigos ambientais
e de forma gratuita'®.

Na visdo de Bernardo Amorim Chezzi, cabe justamente ao municipio garantir
que o projeto do condominio preveja areas de convivéncia condominial préprias aos es-
pacos verdes e de lazer, evitando que se constitua como um macico de area privativa para
vendas, sem adequado balanco entre areas privativas e condominiais. E dever do Poder
Publico garantir 0 acesso daquela populagdo a equipamentos publicos de “educagao, cul-
tura, saude, lazer e similares™ e criar critérios de verificacdo entre a densidade projetada
da ocupacéo, a localizacéo escolhida e 0 acesso desta aos equipamentos publicos da lo-

calidade?®®.

4.2. Exame da legislacdo do municipio de Farroupilha/RS.

Neste contexto, e considerando a proposta de estudar o tema a luz dos ele-
mentos concretos da legislacdo municipal, interessa conhecer a forma como o0 Municipio
de Farroupilha/RS trata o tema.

A Lei de Parcelamento do Solo do Municipio de Farroupilha/RS, Lei Muni-
cipal n°4.191, de 09 de dezembro de 2015, define que o parcelamento sera realizado “sob

as formas de loteamento, desmembramento, fracionamento ou condominio por lotes” (art.

180 RECH, p. 415.

181 RECH, 2016, p. 416.
182 RECH, 2016, p. 420.
183 CHEZZI, 2020, p. 181.
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50), conceituando o condominio de lotes como “a divisdo de imovel em unidades auténo-
mas destinadas a edificagdo, as quais correspondem fragdes ideais das areas de uso co-
mum dos conddéminos, sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e vedada a
de logradouros publicos dentro do perimetro do condominio” (artigo 2°, inciso XXIV). A
legislacdo municipal trata especificamente do condominio de lotes nos artigos 27 a 34, 0s
quais serdo analisados individualmente.

Bernardo Amorim Chezzi defende que os condominios de lotes ndo podem
ser ilhas dentro do espaco urbano, devendo o Poder Pablico tratar sobre eventual limita-
cdo de tamanho do empreendimento, bem como atuar para que este dialogue com o es-
paco urbano existente e projetado?®. A legislacdo municipal ora estudada manifestou pre-
ocupagio com esse ponto sem seus artigos 27 e 311%:

Do Condominio por Lotes

Art. 27. Cabera ao 6érgdo de planejamento estabelecer critérios e quantitativos
para definicdo do projeto urbanistico, distdncia necessaria entre empreendi-
mentos para evitar descontinuidade viaria e 0 maximo de unidades permitidas.

]

Art. 31. O sistema viario existente, ou previsto pelo Municipio, ndo podera ser
prejudicado, devendo sua hierarquia ser mantida e atendida junto ao projeto de
parcelamento.

Paragrafo Unico. Poderdo ser requeridas vias publicas paralelas ao entorno do
fechamento do condominio para preservar a continuidade vidria, a critério do
6rgdo competente.

Ainda que se trate de um empreendimento fechado, o direito a cidade susten-
tavel e a equipamentos comunitarios como lazer e area verde também deve ser garantido
a0s novos condéminos dentro da propria poligonal condominial'®. Adir Ubaldo Rech
afirma que a autorizagéo para criacao desses empreendimentos fechados prescinde, obri-
gatoriamente, de previsdo na legislacdo municipal, em especial no Plano Diretor, e que
assegure, nos seus limites, a estruturagcdo de um sistema viario, bem como espagos para
areas de lazer'®’.

A legislacdo do Municipio de Farroupilha vai ao encontro da doutrina recente
sobre o tema ao dispor sobre a necessidade do empreendimento de se integrar ao sistema

viario da cidade, conforme amplamente defendido na doutrina, ao passo que o artigo 28

184 CHEZZI, 2020, p. 189

185 RIO GRANDE DO SUL, Municipio de Farroupilha. Lei Municipal n° 4.191, de 09 de dezembro de
2015. Lei Municipal de Parcelamento do Solo Urbano. Disponivel em https://leis.farroupi-
Iha.rs.gov.br/acessos/consolida/lei/jInGvIhLAU3dTMB;j.html. Acesso em 10/02/2022.

18 CHEZZI, 2020, p. 193.

187 RECH, 2016, p. 412
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estabelece percentuais minimos de area comum e disciplina quanto dessa area deve obri-

gatoriamente ser destinada ao lazer e recreagdo dos moradores. Veja-se:

Art. 28. Em qualquer caso, o projeto urbanistico devera contemplar, além do
previsto no art. 22 desta Lei, o percentual minimo de 20% (vinte por cento) da
area do empreendimento para uso comum dos condéminos, dos quais no mi-
nimo 50% (cinquenta por cento) destinados ao lazer e recreagdo, € no minimo
25% (vinte e cinco por cento) destinados a reflorestamento e/ou manutencéo
da mata nativa.

A legislacdo também prevé metragens minimas para as vias internas do con-
dominio (que sdo bens particulares, mas que tem relevancia do aspecto urbanistico e de
ocupagdo do solo), determinando que “a largura das vias internas ndo podera ser inferior
a9,00m (nove metros), com no minimo 6,00m (seis metros) de pista de rolamento, exceto
para passagem de pedestres” (art. 32). Estabelece também que cabe aos conddminos “ma-
nutencdo do sistema viario, das areas destinadas ao uso comum, da infraestrutura bésica
e complementar interna, do paisagismo, do acondicionamento e conducao adequada dos
residuos solidos” (artigo 33). Para esse fim, considera de propriedade e responsabilidade
comum dos conddéminos, além daquelas constantes em convencao de condominio, as vias
de acesso as unidades autdbnomas; a infraestrutura instalada; as areas de uso comum; as
areas de lazer; o fechamento externo (muros, cercas, outros) e faixas de protecdo nao-
edificaveis; e as guaritas (artigo 34).

Observa-se que a Lei Municipal n®4.191/2015 é avancada e disciplina diver-
sos pontos chaves defendidos pela doutrina urbanistica. Todavia, ndo esta imune a criti-
cas. O artigo 29 da referida lei possui falhas graves, pois trata o interesse comum — e
legitimo — dos moradores de fecharem o empreendimento como se fosse condicao essen-

cial do condominio de lotes. Dispde o artigo 29:

Art. 29. Nos condominios por lotes sera exigido controle de acesso por guarita,
portaria, bem como o fechamento do perimetro por cerca ou muro.

§ 1° As vias de circulacdo externa ao fechamento do condominio deverdo man-
ter recuo minimo de 5,00m (cinco metros) de largura para ajardinamento, ar-
borizagdo, podendo tal ser incorporado ao passeio publico.

§ 2° Quando murados, a cada fracdo que exceder a altura de 3,00m (trés metros)
deverd corresponder equivalente acréscimo ao recuo referido no pardgrafo an-
terior.

Ora, ndo ha sentido na legislacdo municipal exigir o controle de acesso por

portaria ou guarita, tampouco tornar obrigatério o fechamento do perimetro por cerca ou
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muro. O interesse no isolamento é legitimo, mas concerne exclusivamente aos particula-
res, proprietéarios e moradores desses empreendimentos.

Bernardo Amorim Chezzi relata a tendéncia no urbanismo mundial de adotar
0 conceito de generosidade urbana em detrimento da segregacéo urbana, desestimulando
muros fechados e enaltecendo a auséncia de muros ou muros translucidos. Explica que as
pessoas no Brasil ainda querem viver em comunidades fechadas, mas isso ndo é uma
verdade absoluta. E plenamente possivel que empreendedores queiram projetar um bairro
que, embora de origem privada, possua funcionalidades tipicamente publicas e de acesso
a todos*®®,

Destarte, bairros bem urbanizados e com residéncias de alto padrdo podem
até gerar interesse turistico e constituir ativo importante para o municipio. Existem casos
famosos como o bairro de Jureré Internacional, em Florianopolis/SC; o bairro de Beverly
Hills, em Punta del Este, no Uruguai; e as casas com arquitetura europeia localizadas em
Gramado/RS, que atraem visitantes com interesse em conhecer as construgdes e a urba-
nizacdo do local. Assim, ndo ha porque impedir a organizacao destes bairros por meio de
condominio de lotes, sem qualquer impedimento ou controle de acesso.

Ademais, com os avancos tecnoldgico e de seguranga, como cameras, Senso-
res e a prépria comunicacao via internet, além de outros equipamentos de vigilancia, é
possivel garantir a seguranca do empreendimento sem necessariamente depender de cer-
cas e muros. No méaximo, seria recomendavel ao Poder Publico exigir que os empreendi-
mentos dispusessem de avisos, como placas e sinais, informando aos transeuntes que es-
tariam adentrando em propriedade particular, eventualmente vigiada por cameras.

Contudo, nédo faz sentido proibir a existéncia de condominios de lotes sem
muros e cercas. O fechamento do empreendimento é compreensivel e toleravel, dada a
legitima demanda por seguranca e privacidade, todavia operam no interesse particular dos
moradores. O interesse urbanistico, porém, € contrario a divisdo do espago por muros,
devendo privilegiar, sempre que possivel, espacos abertos e de ampla circulacdo. O fe-
chamento deve ser tolerado, mas ndo estimulado.

Seguindo na analise da legislacdo municipal, o artigo 22 exige do empreen-
dedor a doagdo de area ao Municipio, tal como ocorre nos loteamentos e desmembramen-

tos. Veja-se:

18 CHEZZI, 2020, p. 190.
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Art. 22. No parcelamento nas formas de loteamento, desmembramento e con-
dominio por lotes, devera ser reservada area para uso publico ndo viaria, cor-
respondente ao minimo de 15% (quinze por cento) da area Gtil parcelavel, a
qual devera ser doada ao Municipio, sem qualquer 6nus para este, sendo 7,5%
(sete virgula cinco por cento) destinados a area de recreacéo e 7,5% (sete vir-
gula cinco por cento) para instalacdo de equipamentos pablicos comunitarios.(
Decreto n® 6980, de 2021) ( Decreto n° 6980, de 2021)

[...]

§ 3° Quando de condominio por lotes, a area referida no caput devera ser ex-
terna a0 mesmo.

O condominio de lotes pode gerar impacto na regido onde se instala. Por nor-

malmente se tratar de empreendimento de alto padréo, é natural que ocorra a valorizagdo
dos imdveis limitrofes e estimulo a urbanizacdo e ocupacdo da area préxima ao lotea-
mento.

E razoavel pensar na possibilidade de exigéncia local das ditas “doagdes” com
o intuito de viabilizar a existéncia de areas limitrofes com vistas a destinacdo de equipa-
mentos de educacdo, cultura, saude, lazer e similares (artigo 4°, 82°). Essas areas atendem
as necessidades da populacdo projetada e também da cidade, motivo pelo qual é comum
que seja um percentual sobre o tamanho da &rea de implantacdo do empreendimento.

Bernardo Amorim Chezzi afirma que, na dindmica da justa distribui¢do entre
0s 6nus e bodnus da urbanizacdo, € crivel que 0os municipios avaliem se é exatamente
aquela area que necessita desses equipamentos, ou outra localidade, mas a alocacdo em
outras regides deve ser visto com todo o cuidado e ressalva necessarios*®.

Com efeito, ndo deve o Municipio se utilizar dos empreendedores, loteadores
e incorporadores para realizar politica publica prépria, completamente desvinculada do
préprio empreendimento. Embora se reconheca que, as vezes, 0 empreendimento cause
impacto que ndo possa ser reparado no proprio local, razdo pela qual € valido utilizar de
mecanismos de compensacdo, a ideia central da Lei n® 6.766/79 e da politica urbana em
geral (art. 182 do Codigo Civil e Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade) é que as doagdes

e equipamentos atendam a populagdo préxima ao préprio empreendimento.

4.3. O caso pratico: analise do condominio de lotes aprovado pelo De-
creto Municipal n° 7.012/2021.

189 CHEZZI, 2020, p. 183.
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Ainda no intuito de examinar a implantacdo na prética, procede-se ao exame
de um dos condominios de lotes recentemente aprovados pelo Municipio de Farroupi-
Iha/RS com base na Lei Municipal n° 4.191/2015. Com efeito, o Decreto Municipal n°
7.012'%0 de 04 de junho de 2021, assinado pelo Prefeito Municipal Fabiano Feltrin e pelo
Secretario Municipal de Gestdo e Desenvolvimento Humano, Rafael Gustavo Portolan
Colloda, aprovou a implantacdo do projeto do Condominio de Lotes Caminhos de Pedra,
localizado no 1° Distrito de Farroupilha. Veja-se:

Art. 1° Fica aprovado o projeto do Condominio de Lotes Caminhos de Pedra,
com area total de 43.367,41m2 (quarenta e trés mil e trezentos e sessenta e sete
metros e quarenta e um decimetros quadrados), sendo constituido por 30
(trinta) lotes, localizado as margens da Rodovia ERS 448, Linha Palmeiro, s/n,
1° Distrito, nesta cidade, referente ao imovel registrado sob Matricula n°
42.319, do Livro n° 02/RG, do Registro de Imoveis de Farroupilha-RS, de pro-
priedade de Caminhos de Pedra Loteamentos de Imoveis Spe Ltda., Cnpj n°
36.965.896/0001-90, sob a responsabilidade técnica da Arquiteta e Urbanista,
Sandra Axelrud Saffer CAU/RS 22730-7 e Eng. Civil, Adrian Viero,
CREA/RS 173.544. distribuido da seguinte maneira:

| - area total de 43.367,41m? (quarenta e trés mil e trezentos e sessenta e sete
metros e quarenta e um decimetros quadrados);

Il - &rea em lotes de 24.041,98m?2 (vinte e quatro mil e quarenta e um metros e
noventa e oito decimetros quadrados);

I11 - &rea de preservagdo permanente de 2.018,91m? (dois mil e dezoito metros
e noventa e um decimetros quadrados);

IV - rea publica viaria de 5.847,28m?2 (cinco mil e oitocentos e quarenta e sete
metros e vinte e oito decimetros quadrados).

Verifica-se que se trata de empreendimento de porte consideravel, ocupando
mais de quatro hectares na regido do 1° Distrito de Farroupilha/RS. Sem ddvidas o em-
preendimento dara inicio a um nucleo urbano, até pela propria previsdo de se constituir
por 30 (trinta) lotes, do que se pressupde que, com a venda de todas as unidades, ao menos
trinta familias residirdo no local.

Outro ponto a ser ressaltado é que apenas 55% (cinquenta e cinco por cento)
do terreno do imdvel sera ocupado pelos lotes, enquanto 45% (quarenta e cinco por cento)
sera destinado a area comum, area publica viaria e area de preservacao permanente. Essa
divisdo vai ao encontro a melhor doutrina sobre a urbanizagéo por condominios fechados.
Consoante afirma Adir Ubaldo Rech, esse tipo de empreendimento costuma ser abun-
dante espaco verde, ter baixa taxa de ocupacéo e indices construtivos, o que por si SO ja

assegura sustentabilidade ambiental®®*,

19 RIO GRANDE DO SUL, Municipio de Farroupilha. Decreto n° 7.012, de 04 de junho de 2021. integra
do ato administrativo consta no ANEXO |1 deste trabalho.
191 RECH, 2016, p. 415.
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No arranjo do empreendimento “Condominio de Lotes Caminhos de Pedra”,
a area de preservacao permanente ocupara cerca de 5% (cinco por cento) de toda a area
disponivel, enquanto que aproximadamente 14% (quatorze por cento) serd utilizado para
as vias publicas externas no entorno do empreendimento. Isso significa que em torno de
26% (vinte e seis por cento) de todo o terreno sera destinado as areas de uso comum, um
espaco de 11.459,24m?2 (onze mil, quatrocentos e cinquenta e nove metros quadrados e
vinte e quatro decimetros quadrados).

Neste cenario, o0 empreendimento observa a Lei Municipal de Parcelamento
do Solo (Lei n° 4191/2015), que exige ao menos 20% da area destinada a uso comum, do
qual metade deve ser exclusivamente focado em lazer e recreagéo.

Seguindo na analise, o artigo 2° do referido decreto prevé doacédo de dinheiro
para que o municipio faca a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios ou

espacos livres de uso publico:

Art. 2°Adrea publica atil ndo viaria do empreendimento, de
5.664,96m? (cinco mil e seiscentos e sessenta e quatro metros e noventa e seis
decimetros quadrados), sera convertida em moeda corrente nacional e o seu
valor serd destinado & aquisi¢do de outra area para a implantacdo de equipa-
mentos urbanos e comunitérios ou espacos livres de uso publico, conforme o
art. 22 da Lei Municipal n° 4.191, de 09-12-2015, e o disposto no Decreto Mu-
nicipal n° 6.980, de 26-03-2021.

Embora os Termos do projeto de aprovacdo nao estejam disponiveis no site
do Municipio de Farroupilha/RS, apenas o texto do Decreto, presume-se que os laudos
técnicos exigiram a doacdo desta area de 5.664,96m2 (cinco mil e seiscentos e sessenta e
quatro metros e noventa e seis decimetros quadrados) para implantacdo de equipamentos,
mas facultou-se ao empreendedor, para ndo perder area no empreendimento, compensar
0 ente municipal com o equivalente em dinheiro. Como ja dito, essa espécie de previsdo
deve ser vista com cautela e ndo deve ser aplicada indiscriminadamente, sendo importante
fiscalizar se 0 Municipio efetivamente utiliza esses recursos para a instalacao de equipa-
mentos urbanos e comunitarios e se esses equipamentos atendem especificamente a re-
gido do loteamento.

No caso concreto, verifica-se que o Municipio de Farroupilha/RS efetiva-
mente deu a destinacdo adequada ao montante. Pouco mais de um més apos o Decreto
Municipal 7.012/2021, o Municipio de Farroupilha/RS editou a Lei Municipal n° 4.667,
de 19 de julho de 2021, que autoriza o Poder Executivo Municipal a adquirir o imével

que especifica e da outras providéncias.
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A referida Lei trata sobre a aquisicdo de imdvel na regido da Linha Palmeiro
para implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios ou espacos livres de uso pu-

blico. Veja-se o teor'%:

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a adquirir, em conformi-
dade com o Decreto Municipal n° 6.980, de 26-03-2021, que regulamenta o
art. 22 da Lei Municipal n°® 4.191, de 09-12-2015, o bem im6vel assim descrito:

I - uma fracdo de terras rurais de parte dos lotes cento e quatro e cento e seis
(104 e 106) da Linha Palmeiro, 1° Distrito deste Municipio de Farroupilha-RS,
com area de 11.000,00 m?, tudo conforme descrito na Matricula n° 10.390, do
Livro n° 02/RG, do Registro de Imdveis da Comarca de Farroupilha-RS, de
propriedade Jodo Carlos Agusti.

Art. 2° A aquisicdo do imdvel sera perfectibilizada mediante o pagamento do
montante avencado de R$ 924.000,00 (novecentos e vinte e quatro mil reais),
sobre o qual ndo incidira qualquer correcdo ou remuneragdo de capital.

Paragrafo Unico. O valor a ser utilizado na aquisicdo do imével supra mencio-
nado é oriundo da conversdo em moeda corrente nacional da area publica Gtil
ndo viaria do empreendimento “Condominio de Lotes Caminhos de Pedra”, e
encontra-se depositado na conta do Fundo Municipal de Desenvolvimento
Territorial Integrado — FMDTI, vinculado a Secretaria Municipal de Planeja-
mento, conforme o disposto no Decreto Municipal n® 6.980, de 26-03-2021.

Art. 3° A érea a ser adquirida destina-se a implantacdo de equipamentos urba-
nos e comunitérios ou espacos livres de uso publico.

Art. 4° A aquisigdo do imovel serd formalizada por intermédio da lavratura de
escritura publica de compra e venda e posterior registro na matricula no imé-
vel.

Art. 5° Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacéo.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE FARROUPILHA, RS, 19 de
julho de 2021.

Verifica-se que o Municipio utilizou os recursos pagos pelos empreendedores
do Condominio de Lotes, os quais foram devidamente depositados em Fundo Municipal
préprio da Secretaria de Planejamento, para adquirir um imdvel adequado a implantagédo
dos equipamentos comunitarios. De fato, o imdvel na qual serdo realizadas as obras co-
munitarias esta situado na mesma regido do empreendimento, atendendo a melhor téc-
nica.

N&o ha como negar que por vezes outros imoveis lindeiros ou proximos sao
mais adequados a sediar 0s equipamentos urbanos do que o proprio terreno objeto do
empreendimento. Havendo interesse e disponibilidade do empreendedor para arcar com
esse custo financeiro, cuida-se de excelente estratégia que atende tanto aos particulares

quanto ao interesse publico.

192 RI0 GRANDE DO SUL, Municipio de Farroupilha. Lei Municipal n° 4.667, de 19 de julho de 2021.
integra da Lei Municipal e do processo administrativo que justificou a aquisicio de area de terceiros consta
no ANEXO III deste trabalho.
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De volta ao Decreto 7012/2021, o artigo 3° do remete a licenca ambiental

expedida pela Secretaria Municipal, ao passo que os demais tratam sobre aspectos regis-

trais e formais:

Art. 3° Todas as condicdes e restricdes da execucdo do projeto do Condominio
de Lotes Caminhos de Pedra estdo expressas na Licenca de Instalacdo n°
026/2020, emitida pela Secretaria Municipal do Meio Ambiente.

Art. 4° O condominio por lotes ora aprovado deve ser registrado na circunscri-
¢do imobiliaria do Municipio e Comarca de Farroupilha, em consonancia com
o disposto no art. 18, da Lei Federal n° 6.766/79, dentro do prazo de 180 (cento
e oitenta) dias a contar da data da publicacéo deste Decreto, sob pena de cadu-
cidade da aprovag&o.

Art. 5° A partir da presente aprovacédo a execucao das obras e servigos assumi-
dos no cronograma fisico-financeiro, memoriais e plantas aprovados junto ao
projeto do condominio por lotes ndo poderdo ultrapassar 2 (dois) anos, po-
dendo excepcionalmente ser prorrogado por até 2 (dois) anos a critério do Mu-
nicipio, com pagamento de novos emolumentos.

Paragrafo Gnico. O empreendedor devera comunicar previamente ao Munici-
pio e 0s 6rgdos competentes de outra esfera o inicio dos trabalhos para o devido
acompanhamento e a futura conclusao para vistoria final.

Art. 6° Finalizadas as obras e servigos do empreendimento, compete ao empre-
endedor cumprir as determinacGes contidas no art. 60 da Lei Municipal n°
4.191/15.

Art. 7° A aprovacao do condominio por lotes ndo exime o responsavel pelo
cumprimento de todas e quaisquer exigéncias legais que eventualmente se
comprove nao terem sido integralmente cumpridas, de conformidade com a
Lei Federal n°® 6.766/79 e Lei Municipal n® 4.191/15, e demais disposicdes le-
gais.

Art. 8° Este Decreto entrard em vigor na data de sua publicac&o.

Por fim, deve-se examinar a adequacao do empreendimento ao Plano Diretor.

Adir Ubaldo Rech afirma que o Plano Diretor deve contemplar zoneamentos potenciais

para esse tipo de empreendimento?®®. O Plano Diretor do Municipio de Farroupilha, ins-

tituido pela Lei Municipal n°® 4.176, de 26 de novembro de 2015, estabelece em seu artigo

69 a existéncia do Nucleo Urbano de Linha Palmeiro:

Art. 69. O territorio do Municipio é dividido em zona rural e zona Urbana:
[.-]

§ 3° S8o consideradas, também, zonas urbanas: Ncleo Urbano de Caravaggio
(ZA1_zona ambiental 1), Nicleo Urbano de Sdo Marcos (ZA2 _zona ambien-
tal 2), Ndcleo Urbano de Vila Jansen (ZA3 _ zona ambiental 3), Nucleo Ur-
bano de Nova Sardenha (ZA4 _ zona ambiental 4), Nucleo Urbano de Vila
Rica (ZA5 _ zona ambiental 5), Nicleo Urbano de Nova Milano (ZA6 _zona
ambiental 6) e Ndcleo Urbano de Linha Palmeiro (ZA7 _ zona ambiental 7).
(Incluido pela Lei Municipal n° 4618, de 2020)

193 RECH, 2016, p. 412.
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O Plano Diretor também considera o prolongamento do Caminhos de Pedra
como estratégica para o turismo local*®**. A Linha Palmeiro é considerada pelo Plano Di-
retor como area de relevante valor histérico, cultural e paisagistico, que deve dedicar es-
pecial atencdo a preservacdo do meio natural, quanto a tipologia arquitetonica e paisa-
gem?%s,

De fato, o condominio de lotes proporciona um tipo de ocupagdo apta a con-
ciliar a estratégia paisagistica e a necessidade de preservacdo ambiental com o interesse
imobiliario e de moradia. Pelo lado do interesse publico, como esses empreendimentos
possuem baixa taxa de ocupacao e indices construtivos, ndo ha comprometimento da pai-
sagem e da circulacdo local; pelo viés dos moradores, é possivel residir em uma area com
relevante valor histérico e paisagistico, com ampla area verde, elevando a qualidade de
vida dos moradores.

Portanto, a analise desse caso permite concluir que o Municipio de Farroupi-
Iha/RS vem fazendo bom uso da inovacdo legislativa pertinente ao condominio de lotes,
adaptando sua legislacédo local ao instituto, bem como ndo se omitindo no seu dever de
regulamentar o espaco publico e exigir dos empreendedores as modificacdes e melhorias

necessarias.

4.5. Procedimentos registrais para instituicdo do condominio de lotes.

Por fim, cabe algumas breves consideracdes sobre a qualificacdo registral do
Condominio de Lotes, sem, contudo, pretender esgotar o assunto.
Com efeito, a qualificagdo registral imobiliria constitui tarefa de extrema re-

levancia para a depuragio dos direitos reais inscritos'%, especialmente considerando que

19 RIO GRANDE DO SUL, Farroupilha. PLANO DIRETOR. Art. 17. S&o a¢@es estratégicas para o tu-
rismo, atendendo as disposicdes contidas no Plano Municipal de Turismo: b) Rota Turistica de Caravaggio:
iniciando na FR 81, 2.° Distrito, prolongamento do Caminhos de Pedra, passando por Caravaggio, rumo a
Caxias do Sul pela FR 38, Linha Palmeiro;

195 Art. 75. Para efeito de planejamento, o Municipio fica subdividido nas seguintes zonas ambientais, que
correspondem a parcelas do territério com caracteristicas comuns e nas quais se aplica o regime urbanistico
apresentado no Titulo V - Do Plano Regulador: VII - Rota Cultural e Paisagistica: Zona Ambiental H -
ZAH: caracteriza- se por ser uma area de relevante valor historico, cultural e paisagistico, onde se incentiva
0 turismo e a producgdo agropecuaria de cada rota, com especial atencdo a preservacdo do meio natural,
quanto a tipologia arquitetonica e paisagem, onde devera ser preservada a permeabilidade ao interior da
propriedade rural; correspondem a RST-453 (acesso a Caravaggio), Estrada Machadinho Salto Ventoso
(FR-10 e FR-14), Estrada Caravaggio - Linha Palmeiro (FR-38), Estrada Caravaggio-Sdo Marcos (VRS
855);

1% RIBEIRO, 2009, p. 65
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no Brasil o registro dos direitos reais tem efeito constitutivo'®’, bem como gera presungao
relativa (iuris tantum) de propriedade, conforme artigo 1.245 do Codigo Civil®.
Envolve, portanto, qualificacdo juridica técnica e complexa, tipica de

profissionais do direito!®

, 0casido em que o registrador realiza um juizo prudencial de
qualificacdo registral para, de forma fundamentada e motivada, qualifica-lo
positivamente, efetuando o registro, ou negativamente, devolvendo-o a parte

O registrador age no ambito de sua atuacao juridica, isto &, aplica e interpreta
as normas do ordenamento juridico, a fim de conferir seguranca, publicidade e eficicia a
atos, direitos e interesses de terceiros, com independéncia no exercicio de seu dever legal,
qual seja, o juizo prudencial de qualificacio®®. A qualificagdo registral constitui, por-
tanto, um poder-dever do registrador.

Neste contexto, a qualificacdo registral do Condominio de Lotes deve respei-
tar o artigo 1.358-A, §2°, do Cadigo Civil, que determina que “aplica-se, no que couber,
ao condominio de lotes, o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada
a legislagdo urbanistica”. Desta forma, o processo de registro do empreendimento sera
similar ao adotado para os prédios e edificios, com registro da instituicdo de condominio
na matricula de origem e abertura de novas matriculas para as unidades autbnomas.

Com efeito, os prédios e edificacbes comuns também se sujeitam ao direito
urbanistico, de modo que o projeto de construcdo de qualquer edificio em zona urbana

197 Segundo Pontes de Miranda, subsistem dois sistemas de registro: (i) os que s exigem o registro para que seja
atribuida eficacia contra terceiros (erga omnes) e (ii) os que tornam a realidade do direito, ou a transmisséo dele,
como direito real, dependente de registro (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito
Privado, Tomo 11. S8o Paulo: Revista dos Tribunais 1973, p. 206). MARCELO RODRIGUES (RODRIGUES,
2016, p. 142) ensina que o sistema de publicidade imobiliaria registral adotado no Brasil é misto, porque ndo
pode ser classificado como inserido no sistema francés, tampouco integrado no rol do sistema aleméo. Na Franca,
€ 0 proprio negdcio juridico que transmite a propriedade, isto é, a pessoa torna-se proprietaria com a assinatura
do contrato. Embora a a Franga possua um sistema de registro de transcri¢des dos contratos que formalizam as
transmissdes de propriedade, mas esse sistema tem fungéo exclusiva de dar publicidade e efeitos erga omnes a
transmissdo. O sistema germanico, por sua vez, adotou a tradi¢do romana do “titulo + modo” e a aperfeigoou. Na
Alemanha, € o registro do titulo translativo que transmite a propriedade (assim como no Brasil). Porém, o Direito
alemao tem forte influéncia do chamado “principio da abstragdo”, que remonta a Savigny, e cujo principal efeito
é a chamada inoponibilidade das excec¢des aos terceiros de hoa-fé. Isso significa dizer que o registro, no modelo
alemao, tem efeito saneador do negécio juridico causal. Isto &, o registro sana todos os vicios do titulo e gera
uma presuncéo absoluta (iure et iure) de propriedade, legitimidade, integridade e exatiddo da inscri¢do em favor
do terceiro de boa-fé (BGB, §§892) O sistema brasileiro, apesar de também atribuir efeito constitutivo ao registro,
como o alemdo, é considerado misto pois ndo tem efeito saneador, de modo que a nulidade do titulo é fundamento
para se requerer, em juizo, a anulagdo do registro (art. 1.247 do Codigo Civil) e, consequentemente, da
transmissdo. Assim, registro e o negécio de disposicéo ainda estdo vinculados ao negécio juridico causal.

19% BRASIL, Cadigo Civil. Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis. § 10 Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével. § 20 Enquanto ndo se promover, por meio de agdo prdpria, a decretagdo de
invalidade do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.
19 BRANDELLLI, 2009, p. 59.

20 RIBEIRO, 2016. p. 401-427.
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deve estar de acordo com os usualmente chamados Codigos de Obras dos Municipios,
sem falar na aprovacéo do Corpo de Bombeiros e das autoridades sanitarias?®:. A ressalva
do respeito a legislacdo urbanistica pode parecer redundante, mas é importante pela pro-
pria estrutura fisica do empreendimento.

Os condominios de lotes possuem estrutura similar ao loteamento, ocupando
um vasto espaco territorial, em geral, substancialmente maior do que os prédios e edifi-
cios, mesmo aqueles que possuem quadras esportivas, piscinas e outros espacos comuns.
Dai que ao condominio de lotes aplicar-se-do certas normas de parcelamento do solo,
inclusive da propria Lei n° 6.766/79. Ademais, 0s municipios tendem a tratar esses aspec-
tos urbanisticos de forma similar aos loteamentos, como é o caso da ja analisada legisla-
cao do Municipio de Farroupilha/RS, que aborda o instituto em conjunto com o lotea-
mento e desmembramento na Lei Municipal n°® 4.191/2015 (Lei Municipal de Parcela-
mento do Solo), ao invés de regulamentar o instituto em seu Cadigo de Obras.

Consoante tratado acima neste trabalho, o condominio de lotes envolve uma
mistura de elementos do condominio edilicio tipico (prédios de apartamentos) e do lote-
amento: sob o aspecto do direito de propriedade, € muito mais condominio edilicio do
que lote exclusivo; entretanto, pelo prisma do Direito Urbanistico o condominio de lotes
se aproxima mais do loteamento do que dos edificios de prédios.

Nesta circunstancia, ainda sdo poucos 0s Cédigos de Normas das Corregedo-
rias de Justica que tratam especificamente sobre o condominio de lotes. As Normas de
Servico da Corregedoria-Geral de Justica do Estado de S&o Paulo, notéria por rejeitar o
instituto antes da Lei n° 13.465/2017 (conforme discutido no subitem 3.1.), foi rpida em

regulamenta-lo. Veja-se?%%:

CAPITULO XX
DO REGISTRO DE IMOVEIS

Secdo X111 -DOS NOVOS INSTITUTOS URBANISTICOS
Subsecdo 11
Do Condominio de Lotes
437. A implantacdo de condominio de lotes submete-se a configuracdo estabe-
lecida pelos arts. 1.331 e seguintes do Cddigo Civil e aos parametros urbanis-
ticos de ocupacdo e uso do solo instituidos pela legislacdo estadual, municipal
e federal.

201 MEZZARI, 2020, p. 148/149.

202 SAO PAULO, Corregedoria Geral de Justica. Normas de Servigo — Cartorios extrajudiciais —- TOMO
Il. Disponivel em http://www.tjsp.jus.br/Corregedoria/Comunicados/NormasExtrajudiciais. Acesso em
10/02/2022.
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437.1. Para o registro do condominio de lotes devera ser comprovada a licenga
municipal e, quando exigivel, a dos 6rgdos estaduais competentes.

438. A fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo
de cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros cri-
térios indicados no ato de instituicao.

439. Para fins de incorporacdo imobiliaria, a implantacdo de toda a infraestru-
tura ficara a cargo do empreendedor.

440. A execucdo das obras de infraestrutura equipara-se a construcao da edifi-
cacdo e sua conclusdo deverd ser averbada na matricula matriz do empreendi-
mento, seguida dos atos simultaneos de registros da instituicdo e especificagdo
de condominio e da convencéo.

441. Aplicam-se ao condominio de lotes, as disposicOes relativas a incorpora-
cao imobiliaria, ao condominio edilicio e, no que couber, ao parcelamento do
solo urbano, em especial as previstas nos arts. 2°, 3° e 4°, inciso 11, I1, e 8§ 1°,
3%e 4°da Lein® 6.766/79.

442. As limitagBes convencionais previstas na instituicdo do condominio, as
administrativas e urbanisticas deverado ser reproduzidas nas matriculas dos lo-
tes.

Observa-se das normas de servi¢o de Sdo Paulo que os condominios de lotes
devem se adequar aos parametros urbanisticos de ocupacéo e uso do solo, devendo os
registradores de imoveis fiscalizarem exigindo a prévia licenca de aprovacdo municipal
e, quando for o caso, dos 6rgaos estaduais competentes.

O item 441 das Normas de Servico expressamente afirma que se aplica em
parte a Lei n® 6.766/79 aos empreendimentos, com destaque para os paragrafos 1°, 3° e 4°
do artigo 4°, que tratam sobre o zoneamento urbano (81°), sobre a necessidade de reser-
vada de faixa ndo-edificavel para dutovias (82°) e acerca de limitacbes administrativas e
direitos reais instituidos sobre 0 imével em “beneficio do poder ptiblico, da populagdo em
geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes de passagem, usufrutos e
restri¢des a construcao de muros” (§4°).

Embora a Consolidacdo Normativa Notarial e Registral da Corregedoria-Ge-
ral de Justica do Rio Grande do Sul ndo tenha ainda inserido disposi¢do expressa sobre o
condominio de lotes, o regramento ndo é diferente, exigindo-se sempre, além das dispo-
sicOes pertinentes ao condominio edilicio, a aprovagdo municipal e dos 6rgdos ambien-
tais.

Em geral os condominios edilicios séo precedidos de incorporagdo imobilia-
ria, que, como ja abordado anteriormente, nada mais é do que a atividade exercida com o
intuito de promover o empreendimento de unidades autbnomas (sejam construgdes ou
lotes) para alienacdo. Trata-se de um conjunto documental que deve ser apresentado antes

que o incorporador inicie a venda das unidades autbnomas e tem por objetivo proteger o
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adquirente, conferindo alguma segurancga quanto ao objeto da obra, titularidade do terreno
e idoneidade financeira do incorporador.

O rol de documentos que o incorporador deve apresentar ao Registro de Imé-
veis consta no artigo 32 da Lei n° 4.591/64%%, sendo que varios deles dizem respeito
apenas a titularidade dominial e a idoneidade financeira do terreno, como a exigéncia de
certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de titulos de
acOes civeis e criminais e de onus reais relativas ao alienante do terreno e ao incorporador
(alinea “b”’), bem como o historico vintenario do imodvel (alinea “c”), e ndo dizem respeito
ao condominio edilicio propriamente dito.

O condominio edilicio pode se iniciar pelo memorial de incorporacéo, se pro-
movido pelo incorporador, mas também pode ser constituido diretamente, sem prévia in-
corporacdo, pelos proprietarios do imével, por escritura publica ou instrumento particular
de instituicdo de condominio. A principal diferenca € relativa a obra: na instituicdo a
construcdo esta pronta, ao passo que na incorporacdao ha apenas um projeto. Em razéao
disso, boa parte da documentacdo é comum, de modo que a documentacao adicional da
instituicdo de condominio precedida de incorporacdo envolve, em sintese, a ratificacdo e
atualizacdo dos documentos ja apresentados, bem como a comprovacao do término da

obra.

203 BRASIL, Lei n°4.591/64. Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fragoes ideais
de terrenos e acessOes que corresponderdo as futuras unidades autdbnomas apds o registro, no registro de
iméveis competente, do memorial de incorporacdo composto pelos seguintes documentos: a) titulo de pro-
priedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratdvel, de compra e venda ou de cessdo de direitos
ou de permuta do qual conste clausula de imissdo na posse do imovel, ndo haja estipulagbes impeditivas de
sua alienacdo em fracGes ideais e inclua consentimento para demoli¢do e construcdo, devidamente regis-
trado; b) certidGes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de titulos de acfes
civeis e criminais e de 6nus reais relativamente ao imével, aos alienantes do terreno e ao incorporador; c)
histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Gltimos 20 anos, acompanhado de certiddo
dos respectivos registros; d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;
e) célculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, e indicando, para
cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida; f) certiddo negativa de débito para com a
Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacgao das res-
pectivas contribuicdes; g) memorial descritivo das especifica¢fes da obra projetada, segundo modelo a que
se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei; h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arqui-
vamento, calculada de acordo com a norma do inciso 11, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos
no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responsavel pela obra; i) instrumento de divisdo do terreno em fragBes ideais autbnomas que
contenham a sua discriminagdo e a descricdo, a caracterizacdo e a destinagdo das futuras unidades e partes
comuns que a elas acederdo; j) minuta de convencdo de condominio que disciplinara o uso das futuras
unidades e partes comuns do conjunto imobiliario; I) declaragdo em que se defina a parcela do prego de que
trata o inciso Il, do art. 39; m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;
0) Revogado; n) declaracéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34); p) declaracéo,
acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais
destinados a guarda dos mesmos.
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E facil de visualizar a diferenca na prética, sendo comum que incorporadoras
comecem a obra e j& montem o estande de vendas, com maquete e fotos do futuro empre-
endimento. O incorporador vende algo que ainda ndo existe. Imagine-se o exemplo co-
mum em que o adquirente compra um imovel no sétimo, oitavo ou décimo andar, sendo
que sobre o terreno ndo ha sequer uma Unica viga ainda. Justamente por isso que a legis-
lacdo exige uma série de documentos a fim de conferir alguma seguranga ao adquirente
de que o imovel que ele comprou serd exatamente igual ao projeto, bem como que o
incorporador possui condigdes de realizar a obra.

Diferente é a situacdo da instituicdo de condominio sem prévia incorporagao.
O imovel esta pronto, com a construcdo devidamente averbada, de modo que o adquirente
pode visitar as instalacdes do imovel, que efetivamente existe. Torna-se desnecessaria a
comprovacao da idoneidade financeira e dominial, bastando ao proprietario provar a exis-
téncia e regularidade da construcéo e suas especificidades técnicas, bem como explicitar
a diviséo e individualizagdo pretendida.

Portanto, como € pressuposto do registro da instituicdo de condominio e es-
pecificacdo do condominio de lotes que as obras estejam concluidas, devera ser apresen-
tado certificado de regularidade da obra (habite-se ou documento equivalente) emitido
pelo Municipio e pela certiddo negativa das contribuigdes previdenciarias incidentes so-
bre a obra, memorial de instituicdo e especificacdo de condominio (que podera ser por
instrumento pablico ou particular), contendo a discriminacdo das frac6es ideais e indivi-
dualizacdo das unidades autdbnomas e o fim a que se destinam, memorial descritivo con-
tendo as especificacbes da obra e o respectivo quadro de calculo de areas, tudo de acordo
com as normas técnicas da ABNT, bem como subscrito por profissional técnico habili-
tado, acompanhada da respectiva Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART ou RRT).
E obrigatorio, ainda, a apresentacio da convencio de condominio, subscrita por dois ter-
cos dos proprietarios e titulares de direito sobre o imdvel?*,

A Consolidacdo Normativa Notarial e Registral da Corregedoria-Geral de

Justica do Rio Grande do Sul aborda o rol de documentos necessarios no artigo 7882%:

Art. 788 — Quando a instituicdo de condominio ndo for precedida da incorpo-
racdo registrada, todos os proprietarios deverdo requeré-la, exigindo-se:

204 KERN, 2019, p. 86/88.

205 RI0 GRANDE DO SUL, Corregedoria Geral de Justica. Consolidagdo Normativa Notarial e Regis-
tral. Disponivel em https://www.tjrs.jus.br/static/2022/05/Consolidacac_Normativa_Notarial_Regis-
tral_2022_TEXTO_INTEGRAL_20-05-22.pdf. Acesso em 30/03/2022.


https://www.tjrs.jus.br/static/2022/05/Consolidacao_Normativa_Notarial_Registral_2022_TEXTO_INTEGRAL_20-05-22.pdf
https://www.tjrs.jus.br/static/2022/05/Consolidacao_Normativa_Notarial_Registral_2022_TEXTO_INTEGRAL_20-05-22.pdf

86

I — memorial descritivo com as especificacdes da obra e individualizacdo das
unidades autbnomas;

I — carta de habitacdo fornecida pelo Municipio;

111 — Certiddo Negativa de Débito — CND do Instituto Nacional do Seguro So-
cial — INSS;

IV — projeto arquiteténico aprovado pelo Municipio;

V — quadro de custos das unidades auténomas e a planilha de areas e frages
ideais, subscrita pelo engenheiro responsavel pelo calculo;

VI — Anotacéo de Responsabilidade Técnica — ART do Conselho Regional de
Engenharia Arquitetura e Agronomia — CREA relativa a execugéo da obra.

§ 1° — Quando a obra tiver sido executada por empresa, devera ser também
exigida a respectiva certiddo negativa de débitos para com a Receita Federal.

§ 2° — O quadro de custos e a planilha de &reas podem ser substituidos pela
assinatura do profissional nos requerimentos, desde que neles constem esses
dados.

N&o obstante o artigo se omita quanto a convenc¢do de condominio, embora
trate do assunto nos artigos 796 a 800, ela sera obrigatdria na instituicdo de condominio
edilicio ou de lotes, inclusive devendo ser apresentada sua minuta por ocasiao da incor-
poracdo imobiliaria (artigo 32, alinea *“j”, da Lei n°® 4.591/64), por expressa disposi¢do do
artigo 1.333 do Caodigo Civil, dispensada apenas no Condominio Urbano Simples (artigo
61 da Lei n° 13.465/2017).

A convencao de condominio é o conjunto de normas, criadas e impostas pelos
préprios condéminos, para regulamentar o comportamento e a conduta das pessoas que
vivem no condominio, ainda que temporariamente, isto é, trata-se de norma interna na

qual sdo estipulados os direitos e deveres reciprocos dos conddminos?%®

. A convencéao
possui duas classes distintas de previsdes: as de carater obrigatdrio, por expressa previsao
em lei; e as de cunho voluntério, estabelecidas pelos condéminos para aperfeicoar 0s co-
mandos legais®®’.

As disposi¢des compulsorias estdo previstas no art. 1334 do Caédigo Civil,
que exige que a convencgdo regulamente: a) a quota e 0 modo de pagamento das contri-
bui¢bes condominiais; b) a forma de administracéo; c) a competéncia, forma de convo-
cagdo e quoruns da assembleia; d) as sancOes a que se sujeitam os conddéminos; e) o regi-
mento interno. Entre as voluntérias, pode-se citar, a titulo de exemplo, as regras de uso
dos espagos comuns, como saldo de festas e piscinas, limitacGes de horarios e sons, con-

trole de acesso de visitantes etc.

206 FARIAS, 2021, p. 830.
27 GERMANOS, 2018, p. 114/115.
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A convencdo de condominio devera ser subscrita pelos titulares de, no mi-
nimo, dois tercos das fracdes ideais do condominio (artigo 1.333, caput), sendo que em
geral isto é realizado pelo préprio empreendedor, e registrada no Cartdrio de Registro de
Imoveis (artigo 1.333, paragrafo unico, do Cddigo Civil) e torna-se, desde logo, obriga-
toria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham
posse ou detencio. O registro sera feito no Livro 3 — Registro Auxiliar?®® e posteriormente
a existéncia deste registro sera averbada em todas as matriculas autdnomas do condomi-
nio?%,

Por fim, cabe algumas breves consideracdes sobre o procedimento registral
no ambito de Registro de Imdveis. Em geral a regulamentacao é feita no &mbito adminis-
trativo, por meio de Cddigos de Normas editados pelas Corregedorias de Justica Estadu-
ais. No ambito do Rio Grande do Sul, o Cédigo de Normas € chamado de Consolidagédo
Normativa Notarial e Registral (CNNR/RS), sendo que o atual foi instituido pelo Provi-
mento n° 01/2020/CGJ-RS.

N&o h& regulamentacdo expressa do condominio de lotes na CNNR/RS, con-
soante ja relatado, razdo pela qual aplicam-se, por forca do artigo 1.358-A do Cdédigo
Civil, as normas gerais do condominio edilicio, as quais estdo previstas no Titulo XIX —
DO CONDOMINIO EDILICIO da CNNR/RS.

O primeiro passo para iniciar o empreendimento é individualizar o imével na
qual sera realizado o empreendimento. Desta forma, caso o empreendimento envolva va-
rios imdveis, com diferentes matriculas, deve-se primeiro proceder a unificacdo destes,
com abertura de uma Unica matricula. Por outro lado, caso o empreendimento seja reali-
zado em apenas parte de imovel existente, deve-se realizar o prévio desmembramento

desta area1°,

208 BRASIL, Lei n° 6.015/73. Art. 177 - O Livro n® 3 - Registro Auxiliar - serd destinado ao registro dos
atos que, sendo atribuidos ao Registro de Imdveis por disposi¢ao legal, ndo digam respeito diretamente a
imével matriculado. Art. 178 - Registrar-se-8o no Livro n® 3 - Registro Auxiliar: [...] 11l - as convences de
condominio edilicio, condominio geral voluntario e condominio em multipropriedade;

209 R|0 GRANDE DO SUL, Consolidagdo Normativa Notarial e Registral. Art. 796. [...] § 2° — Pelo registro
incidirdo os emolumentos previstos na Tabela de Emolumentos vigente; as averbacfes serdo cobradas como
ato sem valor declarado.

210 RO GRANDE DO SUL, Consolidagdo Normativa Notarial e Registral. Art. 775 — Seré feita obrigato-
riamente a unificagdo de imoveis, com a abertura de matricula, quando mais de um imével for utilizado
para a incorporacdo imobiliaria. § 1° — Inversamente, quando a futura edificagdo restar assentada em parte
do imovel registrado, havera, antes, o respectivo desmembramento. § 2° — Serdo abertas matriculas novas,
em ambos 0s casos, para o registro da incorporacao.
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Registrada a incorporacédo imobiliaria, se for o caso, deve-se praticar todos 0s
atos nessa matricula de origem (art. 779 da CNNR/RS), ndo devendo ser abertas matricu-
las para as unidades autbnomas enquanto ndo concluida a obra, podendo o registrador se
valer de fichas auxiliares para controle dos atos. Todavia, no Rio Grande do Sul?'! abre-
Se uma excecao a esta regra, permitindo a abertura de matricula antes do término da obra,
desde que por expresso requerimento do incorporador e mediante ressalva de que se trata
de obra projetada e pendente de regularizacdo registral quanto a sua concluséo (art. 780,
CNNR/RS).

Com o término da obra e a expedig¢do do “habite-se” pelo 6rgao municipal
responsavel, deve-se averbar na matricula de origem a construcdo e registrar a instituicao
do condominio edilicio (art. 783, CNNR/RS), abrindo-se matricula para cada uma das
unidades auténomas (art. 782, CNNR/RS). Assim, o condominio edilicio sé sera institu-
ido apoOs o imAvel efetivamente existir, isto €, quando a construcéo estiver concluida, o
que se comprova mediante a averbacdo desta na matricula de origem. Por fim, deve-se
proceder ao registro da convengdo de condominio no Livro 3 — Registro Auxiliar e sua

averbacdo em todas as matriculas das unidades autbnomas.

211 No Estado de Sdo Paulo, por exemplo, é proibida a abertura antes do término da obra, sem excec¢des.
Veja-se: SAO PAULO, Normas de Servicos da Corregedoria-Geral de Justiga. Capitulo XX, item 221.
Antes de averbada a construcao e registrada a instituicdo do condominio, sera irregular a abertura de ma-
triculas para o registro de atos relativos a futuras unidades autdnomas.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho discutiu o instituto do condominio de lotes como forma
de ocupacéo do solo urbano. O problema da pesquisa estaria em verificar se o instituto
concilia os interesses privados dos proprietarios com as necessidades socioambientais e
urbanisticas, constituindo modo adequado de expansdo do espaco urbano. Utilizando-se
0 método hipotético-dedutivo, formulou-se trés hipoteses, que foram analisadas e subme-
tidas a processo de falseamento ao longo do trabalho.

A primeira hipétese — de que o condominio de lotes seria, em esséncia, apenas
uma espécie de organizacdo do direito de propriedade — foi confirmada. O condominio
de lotes consiste em regime juridico de divisdo da propriedade em que os lotes (porcoes
de terra individualizadas e demarcadas) constituem as unidades autbnomas e as vias de
circulacdo, pracas e outros espacgos livres constituem propriedade comum dos conddmi-
nos.

O Capitulo I analisou o tema pelo escopo do Direito Urbanistico: discutiu-se
0 aspecto histdrico do planejamento urbano no Brasil, com a constru¢cdo de um conjunto
de normas de direito publico voltada a organizacdo do solo urbano. Relatou-se o papel
dos agentes publicos no planejamento das cidades, com destaque para a fun¢do dos Mu-
nicipios na edicdo de normas para orientar e organizar a expansdo urbana. Em seguida,
discorreu-se sobre os instrumentos juridicos que os gestores, em especial 0s municipais,
tém a sua disposicdo para organizar a ocupacdo do solo urbano. Constatou-se o papel
primordial do Estatuto da Cidade, do Plano Diretor e das leis de zoneamento municipal.
Por fim, relatou-se os diversos problemas com o parcelamento do solo na zona rural,
concluindo-se que o Condominio de Lotes é forma de ocupacao urbana do solo, sé po-
dendo ser estabelecido em areas urbanas ou de expansdo urbana.

Portanto, o Capitulo I abordou a questdo da divisdo do solo urbano pelo as-
pecto coletivo, isto é, pelo viées do Direito Urbanistico. No Capitulo II, por sua vez, a
analise foi sob o aspecto individual, pela 6tica do Direito Privado. De inicio, foram abor-
dadas as caracteristicas do direito de propriedade, com énfase no seu atributo de exclusi-
vidade: a propriedade é essencialmente exclusiva, de modo que o direito de um sobre a
coisa exclui o direito de outro sobre a mesma coisa. A propriedade leva a um dever geral
de absteng&o, que exige que todos os que ndo sdo donos da coisa respeitem o direito do
proprietéario de usar e dispor da coisa como melhor lhe aprouver, desde que respeitadas

as normas cogentes.
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Esta exclusividade, que gera a expectativa legitima do proprietario de proibir
que outros utilizem seu imdvel, com a convivéncia de um nimero cada vez maior de
pessoas em um espaco cada vez mais restrito, exigiu uma resposta juridica adequada. Para
isso, o ordenamento juridico apresenta trés solucfes. A primeira é dividir uma area grande
e varias areas menores. A segunda é dividir o imovel abstratamente, fazendo com que um
unico imdvel tenha varios proprietarios, como se fossem socios, cada um com uma cota
abstrata. A terceira é hibrida e envolve a diviséo tanto fisica quanto abstrata: o imével
tera areas de uso exclusivo e areas de uso comum.

A primeira solucdo ainda é a principal forma de ocupacdo do solo urbano e
envolve o loteamento e desmembramento dos imdveis. A vista disso, discutiu-se a legis-
lagéo brasileira sobre o parcelamento do solo, em especial a Lei n® 6.766/79, constatando-
se que a norma possui trés ndcleos bem definidos: civil, que traz regras contratuais e
registrais; urbanistico, com regras sobre implantacéo e licenciamento de loteamentos; e
ambiental, com a restricdo de implantacdo de empreendimentos em areas ambientalmente
sensiveis

A segunda solucdo envolve o compartilhamento do imdvel entre varios pro-
prietarios sob o regime do denominado condominio tradicional, ordinario ou comum, tra-
tado nos artigos 1.314 a 1.330 do Cddigo Civil. Verificou-se que esses condominios cos-
tumam gerar uma série de problemas, tanto para seus conddminos quanto para a socie-
dade. Relatou-se que é comum que a situacao juridica nao espelhe a realidade fatica, com
conddminos dividindo o imdvel de forma irregular. Essas irregularidades fazem com que
ndo consigam exercer plenamente seus direitos de propriedade, em razdo da auséncia de
delimitacdo de seus imoveis. Ademais, ndo é incomum a utilizagdo do condominio tradi-
cional para burlar a legislagéo de parcelamento de solo, com a consequente formacéo de
loteamentos irregulares. Considerando as caracteristicas inerentes ao direito de proprie-
dade, em especial a exclusividade, concluiu-se que essa forma de divisao soO se justifica
se mantido seu carater de transitoriedade, isto €, para que as partes ganhem tempo para
realizar os tramites de diviséo ou alienacdo do imovel.

A terceira solucdo nasceu de uma evolucdo legislativa. Com cada vez mais
pessoas vivendo em edificios na zona urbana, as legislacdes de diversos paises, incluindo
o Brasil, tiveram de se adaptar e regulamentar esta forma de ocupacdo. Surge entéo a
propriedade horizontal ou condominio edilicio, que nada mais é do que um regime misto.

Portanto, concluiu-se que o condominio edilicio e o condominio de lotes con-

figuram regime juridico de tutela da propriedade, uma mistura de propriedade individual
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e condominio, caracterizando-se pela justaposicdo de propriedades distintas e exclusivas
ao lado do condominio de partes comuns.

Dedicados os dois primeiros capitulos aos aspectos gerais sobre a divisdo da
propriedade urbana, seja pelo escopo do planejamento urbano, seja pelo viés da proprie-
dade privada, passou-se ao exame do instituto do condominio de lotes trazido pela Lei n°
13.465/2017. Estudou-se a evolucdo legislativa brasileira a respeito do tema, notadamente
porque este foi o regime juridico escolhido pelo legislador para se aplicar ao condominio
de lotes.

Inicialmente focou-se no estudo dos empreendimentos fechados anteriores a
inovacéo legislativa de 2017. Observou-se que a demanda por empreendimentos que pos-
sibilitassem o fechamento da &rea com muros e portdes e consequente controle de acesso
a pessoas estranhas ja era antigo, mas que havia muita inseguranca juridica sobre a lega-
lidade deste tipo de empreendimento. Destacou-se que a doutrina ja defendia a viabilidade
da venda de lotes em condominios fechados, sem a necessidade de prévio projeto de cons-
trucdo, muito antes da vigéncia da Lei n° 13.465/2017. Contudo, sucessivas decisoes do
Conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo, cujo entendimento foi posteriormente
ratificado pelo Superior Tribunal de Justica, no sentido que de a adocdo de regime do
condominio edilicio demanda sempre o prévio depdsito do projeto de construgédo de todas
as unidades autdnomas, inviabilizando que os adquirentes comprassem apenas os lotes e
construissem como bem quisessem, criaram ambiente de inseguranca para esses empre-
endimentos.

Justamente por essa inseguranca juridica que surgiu a pressdo para a edi¢do
de lei federal que autorizasse de forma expressa a venda de lotes sem construcéo em con-
dominios fechados. Confirmou-se, assim, a segunda hipdtese formulada, isto €, que os
condominios e loteamentos fechados ja eram uma realidade posta no pais e a auséncia de
regulamentacdo gerava excessiva desorganizacao e inseguranca juridica

Na sequéncia, discutiu-se as inovacgdes da Lei n® 13.465/2017, que alterou,
entre outras disposic¢Ges, 0 Codigo Civil e a Lei n® 6.766/79 para introduzir os institutos
do condominio de lotes e do loteamento de acesso controlado. Constatou-se que o lotea-
mento de acesso controlado € espécie de parcelamento do solo urbano, regularmente apro-
vado e registrado nos termos da Lei n° 6.766/79, cujo uso das vias e logradouros publicos
que integram o perimetro do loteamento fica privativamente assegurado aos ocupantes
dos lotes, mediante permissao ou concessdo do Poder Publico Municipal. Neste modelo,

pode-se fechar o entorno e controlar o acesso por meio de portaria, exigindo-se que nao
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residentes se identifiqguem e se cadastrem, sendo, porém, vedado o impedimento de acesso
a pedestres ou a condutores de veiculos, mesmo que ndo residentes.

O condominio de lotes, todavia, se vale do regime juridico do condominio
edilicio, da mesma forma como os tradicionais edificios de predios. No condominio de
lotes ndo existem areas publicas dentro do empreendimento: as ruas constituem a area de
uso comum do condominio, mas continuam pertencendo exclusivamente aos condémi-
nos, como parte integrante de sua unidade autbnoma (artigo 1.358-A), tornando possivel
impedir o acesso de nao residentes.

Concluiu-se, assim, que o condominio de lotes oferece mais vantagens e se-
guranga juridica que o loteamento de acesso controlado, notadamente porque as vias e
ruas internas do loteamento de acesso controlado sdo bens publicos, de modo que os mo-
radores ficam mais suscetiveis as alteracfes legislativas e atos normativos municipais,
que podem modificar as regras ou as exigéncias para o controle de acesso. Ademais, 0
regramento do condominio edilicio fornece um sistema mais sofisticado de administracéo
— com sindico, assembleia geral, convencao de condominio e regimento interno — e que
ja é bem conhecido da populacéo, da doutrina e da jurisprudéncia, tendo em vista ser o
mesmo dos tradicionais edificios de apartamentos.

O Capitulo IV focou na andlise do condominio de lotes como instituto de
ocupacdo do solo urbano. A terceira e Gltima hip6tese levantada é a de que o condominio
de lotes constitui instrumento socioambiental das cidades, por possuir abundante area
verde e baixos indices construtivos. Todavia, verificou-se que a hipotese so € valida em
determinadas condic¢des, notadamente a existéncia de adequada regulamentacéo do insti-
tuto pelos Municipios. O Capitulo entdo reprisou algumas das observaces ja estabeleci-
das no Capitulo I, em especial sobre a responsabilidade regulamentar do Poder Publico
Municipal. Além de reprisar aspectos do Direito Urbanistico, o Capitulo IV examinou a
regulamentacdo dos condominios de lotes com base na legislagdo municipal de Farroupi-
Iha/RS. A anélise foi feita tomando por base as leis municipais, bem como utilizando um
caso concreto como parametro, concluindo-se que a legislacdo de Farroupilha/RS, apesar
de suscetivel a criticas em determinados pontos, faz bom uso do instituto do condominio
de lotes.

Concluiu-se que, se bem estruturados, os condominios de lotes podem cons-
tituir importante instrumento socioambiental de uma cidade, pois em geral séo planejados
com abundante espaco verde, baixa taxa de ocupacgéo e indices construtivos, o que por Si
SO ja assegura sustentabilidade ambiental.
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Por fim, o trabalho abordou os aspectos registrais do Condominio de Lotes.
O registro do instituto passa pela prévia e necessaria qualificacdo registral, considerada
esta como o poder-dever do registrador de imdveis de, no &mbito de sua atuacao juridica,
aplicar e interpretar as normas do ordenamento juridico, a fim de conferir seguranca, pu-
blicidade e eficacia a atos, direitos e interesses de terceiros. Neste contexto, cabe ao re-
gistrador verificar se estdo cumpridos o0s requisitos para o registro do condominio edilicio,
atentando-se para a diferenca entre os empreendimentos iniciados com incorporagdo imo-
bilidrio, cuja comercializacdo de unidades se inicia antes do término das obras, e 0s con-
dominios instituidos quando a construcao esta concluida. Teceu-se, ainda, algumas con-
sideracdes sobre o procedimento de registro no Cartério de Registro de Imdveis, to-
mando-se por base as regulamentacgdes infralegais das Corregedorias Estaduais de Justica.
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ANEXO | - MODELO DE REGISTRO DE INSTITUICAO DE CON-
DOMINIO DE LOTES?2

R-(numero do registro)/(Matricula) —Em [data do registro: dia, més e ano]. INSTITUI-
CAO DE CONDOMINIO DE LOTES E INDIVIDUALIZACAO: Por instrumento

particular de instituicdo de condominio datado de (data), instruido com mapa e memorial

descritivo subscrito pelo (profissional), tendo sido expedida a ART (nimero), Quadros
da Norma Técnica ABNT NBR 12.721, certiddes de valor venal e termo de aprovacéo de
projeto expedidos pela Prefeitura Municipal de (Municipio), planilha de custo global da
obra e demais documentos comprobatorios, todos devidamente arquivados neste Servico
de Registro de Imdveis, a(0) proprietaria(o) (NOME), (CNPJ), com sede (endereco), ins-
titui, nos termos do artigo 1.358-A do Caodigo Civil, CONDOMINIO DE LOTES sobre
0 imovel desta matricula, denominado (NOME DO EMPREENDIMENTO), constitu-
ido por (nimero de lotes) lotes condominiais, com as seguintes obras de infraestrutura:
[descricdo das obras de infraestrutura]. Constituem PARTES DE PROPRIEDADE CO-
MUM DO CONDOMINIO, todas indivisiveis, inalienaveis e indissociaveis das unida-
des autbnomas: [descricdo das partes de uso comum, conforme memorial de instituicéo e
individualizacdo]. Constituem PARTES DE PROPRIEDADE EXCLUSIVA os lotes
condominiais a seguir descritos: QUADRA 1: LOTE CONDOMINICIAL NUMERO
1, com érea privativa total de (area em metros quadrados), area de uso comum de (&rea
em metros quadrados), com a area total de (area em metros quadrados), com fracdo ideal
no terreno de (coeficiente, fracdo ou percentual); LOTE CONDOMINIAL NUMERO
2 [descrigdo conforme memorial] [...] QUADRA NUMERO 2: LOTE CONDOMI-
NIAL [NUMERO]: [...]. ACESSO AO CONDOMINIO: O condominio de lotes tera
acesso pela (home da rua, avenida ou rodovia). CUSTO GLOBAL DA OBRA: O custo
global da construgdo da infraestrutura esta orcado em R$ [valor em reais, nominal e por
extenso] e o terreno avaliado em R$ [valor, nominal e por extenso], totalizando R$ [valor,
nominal e por extenso [valor em reais]. Emolumentos: RS [valor]. Oficial [nome e assi-
natura do Oficial Registrador]. Prenotagdo n. [prenotacéo], de [data da prenotacgdo do ti-
tulo].

212 KERN, 2019, p. 152.
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE FARROUPILHA

DECRETO N° 7.012, DE 04 DE JUNHO DE 2021.

Aprova o Condominio de Lotes Caminhos de
Pedra e da outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE FARROUPILHA, no uso das atribui¢cdes que lhe confere a Lei, e

CONSIDERANDO o disposto no art. 54 da Lei Municipal n°®4.191, de 09-12-2015,

CONSIDERANDO que o empreendedor, segundo informa o Termo de Aprovacao de
Loteamento - Ta n° 01/2021, exarado pela Secretaria Municipal de Planejamento, cumpriu as
exigéncias para a aprovacdo do condominio por lotes; e

CONSIDERANDO que a aprovagao do condominio por lotes ndo desonera o empreendedor
do cumprimento das suas obrigacdes legais, nem do preenchimento dos requisitos legalmente
estatuidos para a regularidade do condominio, mesmo subsequente ao ato de aprovacao; Decreta:

Art. 1° Fica aprovado o projeto do Condominio de Lotes Caminhos de Pedra, com area total
de 43.367,41m? (quarenta e trés mil e trezentos e sessenta e sete metros e quarenta e um
decimetros quadrados), sendo constituido por 30 (trinta) lotes, localizado as margens da Rodovia
ERS 448, Linha Palmeiro, s/n, 1° Distrito, nesta cidade, referente ao imével registrado sob Matricula
n° 42.319, do Livro n° 02/RG, do Registro de Imdveis de Farroupilha-RS, de propriedade de
Caminhos de Pedra Loteamentos de Imdveis Spe Ltda., Cnpj n° 36.965.896/0001-90, sob a
responsabilidade técnica da Arquiteta e Urbanista, Sandra Axelrud Saffer CAU/RS 22730-7 e Eng.
Civil, Adrian Viero, CREA/RS 173.544. distribuido da seguinte maneira:

I - 4rea total de 43.367,41m? (quarenta e trés mil e trezentos e sessenta e sete metros e
qguarenta e um decimetros quadrados);

Il - 4rea em lotes de 24.041,98m? (vinte e quatro mil e quarenta e um metros e noventa e oito
decimetros quadrados);

III - 4rea de preservacdo permanente de 2.018,91m? (dois mil e dezoito metros e noventa e
um decimetros quadrados);

IV - rea publica viaria de 5.847,28m? (cinco mil e oitocentos e quarenta e sete metros e vinte
e oito decimetros quadrados).

CENTRO ADMINISTRATIVO PREFEITO AVELINO MAGGIONI
Praca Emancipagao, s/n - CEP 95170-444 - Farroupilha - RS
Caixa Postal 241 - Telefone/Fax: (54) 3268-1611
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Art. 2° A area publica Util ndo vidria do empreendimento, de 5.664,96m?(cinco mil e
seiscentos e sessenta e quatro metros e noventa e seis decimetros quadrados), sera convertida em
moeda corrente nacional e o seu valor sera destinado a aquisi¢cdo de outra area para a implantacao
de equipamentos urbanos e comunitarios ou espacos livres de uso publico, conforme o art. 22 da
Lei Municipal n° 4.191, de 09-12-2015, e o disposto no Decreto Municipal n° 6.980, de 26-03-2021.

Art. 3° Todas as condi¢des e restricdes da execu¢ao do projeto do Condominio de Lotes
Caminhos de Pedra estdao expressas na Licenca de Instalacdo n° 026/2020, emitida pela Secretaria
Municipal do Meio Ambiente.

Art. 4° O condominio por lotes ora aprovado deve ser registrado na circunscricdo imobiliaria
do Municipio e Comarca de Farroupilha, em consonéncia com o disposto no art. 18, da Lei Federal
n°® 6.766/79, dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data da publicacdo deste
Decreto, sob pena de caducidade da aprovacao.

Art. 5° A partir da presente aprovacdo a execucdo das obras e servicos assumidos no
cronograma fisico-financeiro, memoriais e plantas aprovados junto ao projeto do condominio por
lotes ndo poderdo ultrapassar 2 (dois) anos, podendo excepcionalmente ser prorrogado por até 2
(dois) anos a critério do Municipio, com pagamento de novos emolumentos.

Paragrafo unico. O empreendedor devera comunicar previamente ao Municipio e os 6rgaos
competentes de outra esfera o inicio dos trabalhos para o devido acompanhamento e a futura
conclusao para vistoria final.

Art. 6° Finalizadas as obras e servicos do empreendimento, compete ao empreendedor
cumprir as determinacdes contidas no art. 60 da Lei Municipal n° 4.191/15.

Art. 7° A aprovacao do condominio por lotes ndo exime o responsavel pelo cumprimento de
todas e quaisquer exigéncias legais que eventualmente se comprove ndo terem sido integralmente
cumpridas, de conformidade com a Lei Federal n° 6.766/79 e Lei Municipal n°® 4.191/15, e demais
disposicdes legais.

Art. 8° Este Decreto entrara em vigor na data de sua publicagao.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE FARROUPILHA, RS, 04 de junho de 2021.

CENTRO ADMINISTRATIVO PREFEITO AVELINO MAGGIONI
Praca Emancipagao, s/n - CEP 95170-444 - Farroupilha - RS
Caixa Postal 241 - Telefone/Fax: (54) 3268-1611
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FABIANO FELTRIN
Prefeito Municipal

Registre-se e publique-se
Em 04 de junho de 2021

Rafael Gustavo Portolan Colloda
Secretario Municipal de Gestdo e Desenvolvimento Humano
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LEI MUNICIPAL N° 4.667, DE 19 DE JULHO DE 2021.

Autoriza o Poder Executivo Municipal a adquirir o
imével que especifica e da outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE FARROUPILHA, RS
FAZ SABER, que a Camara Municipal de Vereadores aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art. 1° Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a adquirir, em conformidade com o Decreto
Municipal n°® 6.980, de 26-03-2021, que regulamenta o art. 22 da Lei Municipal n°® 4.191, de 09-12-
2015, o bem imovel assim descrito:

I - uma fracdo de terras rurais de parte dos lotes cento e quatro e cento e seis (104 e 106) da Linha
Palmeiro, 1° Distrito deste Municipio de Farroupilha-RS, com area de 11.000,00 m?, tudo conforme
descrito na Matricula n° 10.390, do Livro n° 02/RG, do Registro de Imdveis da Comarca de
Farroupilha-RS, de propriedade Jodo Carlos Agusti.

Art. 2° A aquisi¢ao do imovel sera perfectibilizada mediante o pagamento do montante avencado
de R$ 924.000,00 (novecentos e vinte e quatro mil reais), sobre o qual nao incidira qualquer
corregao ou remuneracgao de capital.

Paragrafo Unico. O valor a ser utilizado na aquisicdo do imével supra mencionado é oriundo da
conversdo em moeda corrente nacional da area publica util ndo viaria do empreendimento
“Condominio de Lotes Caminhos de Pedra”, e encontra-se depositado na conta do Fundo Municipal
de Desenvolvimento Territorial Integrado - FMDTI, vinculado a Secretaria Municipal de
Planejamento, conforme o disposto no Decreto Municipal n® 6.980, de 26-03-2021.

Art. 3° A area a ser adquirida destina-se a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios
ou espacos livres de uso publico.

Art. 4° A aquisicao do imovel serd formalizada por intermédio da lavratura de escritura publica de
compra e venda e posterior registro na matricula no imoével.

Art. 5° Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacao.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE FARROUPILHA, RS, 19 de julho de 2021.

CENTRO ADMINISTRATIVO PREFEITO AVELINO MAGGIONI
Praca Emancipagao, s/n - CEP 95170-444 - Farroupilha - RS
Caixa Postal 241 - Telefone/Fax: (54) 3268-1611
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TERMO DE COMPROMISSO

Por este instrumento particular ¢ na melhor forma de dircito, a a
empreendedora CAMINHOS DE PEDRA LOTEAMENTOS DE IMOVEIS SPE
LTDA., pessoa juridica de direito privado estabelecida na Rua Angelo Antonello,
namero 93, SALA 85, bairro Centro, municipio de Farroupilha - RS, CEP 95.170-492,
registrada na Junta Comercial Industrial e Servigos do Estado do Rio Grande do Sul sob
NIRE 43208653657 e inscrita no CNPJ sob n® 36.965.896/0001-90, neste ato
representada por seu administrador na forma do contrato social, assume, em carater
irrevogavel e irretratavel o COMPROMISSO de cumprir com o0s prazos de execucéo
previstos no cronograma ] ﬁsico—ﬁnancciro do empreendimento denominado
CONDOMINIO CAMINHOS DE PEDRA, localizado na rodovia ERS 448, linha
Palmeiro, s/n, 1° Distrito, Farroupilha/RS, cuja Licen¢a de Instalacdo foi autuada sob
n’ 026/2020 e Termo Aprovacio Preliminar Urbanistica n° 01/2019. Compromete-
se, ainda, a pagar ao Municipio de Farroupilha/RS, em moeda corrente nacional, o valor

correspondente a area de doagao prevista na Lei 4191/2015, Art.22, §2°.
Farroupilha, 24 de setembro de 2020.

w?ﬂ%{(? ///Q (. é

CAMINHOS DE PEDRA OTEA ENTOS DE IMOVEIS SPE LTDA.
FRANCISCO CARPENEDO GABRIEL NETO

Socio Administrador
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TERMO DE COMPROMISSO DE VENDA

COMPROMITENTE VENDEDOR(A): Jodo Carlos Agusti, brasileiro, CPF 328.508.830-34 ¢
Silvia Bohm Agusti, brasileira, CPF 596.867.900-04.

COMPROMISSARIO COMPRADOR: O MUNICIPIO DE FARROUPILHA, pessoa
juridica de direito publico, inscrito no CNPJ sob n® 89.848.949/0001-50, com sede na Praga da
Emancipa¢do s/n, Farroupilha, RS, neste ato representado por seu Prefeito Municipal, Sr.
Fabiano Feltrin.

INTERVENIENTE EMPREENDEDOR(A): CAMINHOS DE PEDRA LOTEAMENTOS DE
IMOVEIS SPE LTDA, CNPJ 36.965.896/0001-90.

CONSIDERANDO os termos do Decreto Municipal n° 6.980, de 26 de marco de 2021, que
regulamenta o art. 22 da Lei Municipal n® 4.191 de 09 de dezembro de 2021, que estabelece os
procedimentos para os casos de destinagdo de areas publicas fora do empreendlmento ou
conversio em moeda corrente nacional, que as partes declaram conhecer.

CONSIDERANDO que imovel de propriedade do(a) COMPROMITENTE VENDEDOR(A),
descrito na matricula n® 10.390 do Oficio do Registro de Imdveis da Comarca de Farroupilha,
RS, denominada UMA FRACAO DE TERRAS RURAIS DE PARTE DOS LOTES CENTO E
QUATRO E CENTO E SEIS (104 e 106) DA LINHA PALMEIRO, PRIMEIRO DISTRITO
DESTE MUNICIPIO DE FARROUPILHA-RS com 4rea de 11.000,00m?, foi indicado pelo(a)
INTERVENIENTE EMPREENDEDOR(A) e aceito pelo COMPROMISSARIO
COMPRADOR como érea a ser adquirida para fins institucionais, nos termos do art. 3°, § 1°do
Decreto Municipal n® 6.980, de 26 de margo de 2021.

As partes acima qualificadas firmam o presente instrumento, o qual ¢ regido pelas seguintes
clausulas e condigoes:

1 — O(A) COMPROMITENTE VENDEDOR(A) declara estar ciente e concorda com a
avaliagdo do imovel descrito na matricula n° 10.390 do Oficio do Registro de Imoveis da
Comarca de Farroupilha, RS, em R$ 924.000,00 (Novecentos ¢ vinte e quatro mil Reais), na
forma do art. 3°, § 1°, “a” do Decreto Municipal n® 6.980, de 26 de margo de 2021.

2 — O(A) COMPROMITENTE VENDEDOR(A), ciente do disposto no art. 299 do Cédigo
Penal, declara que sobre o referido imoével nfio repousam quaisquer O6nus ou restrigdes de
qualquer natureza, bem como inexistem quaisquer agdes reais ou pessoais reipersecutorios €, por
fim, declara que inexistem quaisquer débitos ou fatos que possam comprometer a concretizagdo
do objeto do presente compromisso com a transmissdo da propriedade.

o
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3 — O(A) COMPROMITENTE VENDEDOR(A) compromete-se a vender ao Municipio de
Farroupilha, o imével descrito na matricula n® 10.390 do Oficio do Registro de Iméveis da
Comarca de Farroupilha, RS, pelo valor fixo de R$ 924.000,00 (Novecentos e vinte e quatro mil
Reais) sobre o qual ndo incidira qualquer corregdo ou remuneragio de capital, cujo compromisso
perdurara pelo prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados do repasse do valor para o
Municipio  pelo(a) interveniente  empreendedor(a) CAMINHOS DE PEDRA
LOTEAMENTOS DE IMOVEIS SPE LTDA, que indicou o imo6vel como érea a ser adquirida
nos autos do processo administrativo n® 8381/2020 devendo apresentar todos os documentos
necessarios a formalizagdo da compra ¢ venda no prazo maximo de 3 (trés) dias contados da
solicitacdo pelo COMPROMISSARIO COMPRADOR, que podera ocorrer inclusive de forma
eletronica.

3.1 — Fica reconhecido o direito real do Municipio de Farroupilha, RS, nos termos do art. 1.225,
VII do Cédigo Civil.

3.2 — A condigio de pagamento sera em parcela unica, mediante assinatura da competente
escritura publica, precedida de lei municipal autorizativa para a aquisigio.

4 — O(A) COMPROMITENTE VENDEDOR(A) firma o presente termo em carater
irrevogavel e irretratdvel, comprometendo a si, seus herdeiros € sucessores, autorizando a
averbagio do mesmo, ou da sua existéncia, na matricula do imovel, nos termos do art. 1.417 do
Caodigo Civil.

5 — Fica estabelecida a clausula penal de 20% (vinte porcento) sobre o valor da avaliagdo do
imovel para hipotese de descumprimento do presente compromisso  pelo(a)
COMPROMITENTE VENDEDOR(A), sem prejuizo de eventual indenizacdo por perdas e
danos apurados na forma do Codigo Civil.

6 — Nao exercido o direito de compra do imovel pelo Municipio de Farroupilha no prazo
ajustado, o(a) COMPROMITENTE VENDEDOR(A) fica dispensado(a) do compromisso, sem
qualquer onus para quaisquer das partes.

7 — Fica eleito o foro da cidade de Farroupilha, RS, para dirimir quaisquer dividas referentes a
presente opgdo para aquisi¢do de imovel.

COMPROMITENTE VEND, DOR(A)

A %JZ\
O CARLOS AGUSTI BRASIL

”/Z'

.
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Secretaria Municipal de Planejamento

PARECER TECNICO DE REAVALIACAO MERCADOLOGICA N°415-A/2021

INTRODUGAO: O presente laudo técnico tem por finalidade reavaliar, uma area de
terras urbanas, conforme titulo, matricula 10.390, com éarea superficial total de
11.000,00/22.000,00m?, localizada junto as Margens da VRS-855 na localidade de
Sao Marcos, Primeiro Distrito da cidade de Farroupilha da Comarca de Farroupilhna.RS
ANALISE: A referida area encontra-se anunciada em estabelecimento comercial
Imobilidria da cidade. Helena imoveis sob coédigo TE-0261, sob valor de oferta de
venda em R$ 924.000,00; Dentro de Zoneamento Nucleo Urbano de Sdo Marcos,
Com acesso por via pavimentada, area livre de cobertura vegetal de porte expressivo,
relevo com pouca inclinagao, sem benfeitorias, rede elétrica e telefonia, transporte
publico e poucos equipamentos publicos no entorno; Em avaliagéo anterior este setor
aplicou metodologia em que foram descontados os percentuais a titulo de corretagem
ou honorarios de agentes imobiliarios; descontados percentuais relativos a negocio
de oportunidade e condi¢do de pagamento como Unica parcela. No Entanto, solicitado
esclarecimento e ou reavaliacdo da mesma area porem em valores absolutos, sem
aplicagé@o de indices subjetivos de corretagem (6%) e ou descontos por forma de
pagamento e ou oportunidade (10%).
3. PROPRIETARIO: Jodo Carlos Agusti
4. AVALIAGAO: Para avaliagdo deste imével foi utilizado a Lei Municipal n.° 4.284
de 15 de dezembro de 2016, no qual institui a planta de zoneamento fiscal do
municipio de Farroupilha, considerando também o Meéetodo Comparativo Direto de
Dados de Mercado, bem como banco de dados proprios da Municipalidade e de
acordo com as normas brasileiras de Avaliacdo de Imdveis, em analise aos dados de
mercado relacionados ao valor aplicado por imaéveis vizinhos ou situadas em zonas
economicamente equivalentes, sugere-se o valor de avaliagdo do imovel em questéo:
VALOR TOTAL de R$ 924.000,00 (novecentos e vinte e quatro mil reais), tomando
como referéncia o valor de oferta, comerjus economicamente aplicavel.
Farroupilha, 27 de abril de 2021.

CIaY@i,oéngr Pegoraro
Mat. 107581 — CRECI 57169/CNAI 24024
SEPLAN
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Municipio de Farroupilha
89848949000150

Praca Emancipagao, S/N
FARROUPILHA-RS / 85170-444
(54)32681611

Processo N°: 2020/8381

Sequéncia: 14
Requerente: CAMINHOS DE PEDRA LOTEAMENTOS DE IMOVEIS SPE LTDA
Remetente: CTPM - Comisdo Técnica Permanente Multidisciplina
Assunto: APROVACAO FINAL DE LOTEAMENTO
Destinatario: SETOR DE PARCELAMENTO DE SOLO
Data de Despacho: 03/05/2021

Despacho: o: ATA N.° 166 DA COMISSAO TECNICA PERMANENTE MULTIDISCIPLINAR CTPM Aos
trinta dias de abril de dois mil e vinte um, as oito horas e trinta minutos, na Sala de Reuniées da
Secretaria Municipal de Planejamento da Prefeitura Municipal de Farroupilha, reuniram-se os
membros da COMISSAO TECNICA PERMANENTE MULTIDISCIPLINAR - CTPM, para fins de
analise e discussdes de processos administrativos. Presentes os Membros que assinaram a ata.
Foram discutidos os seguintes processos:

b) CAMINHOS DE PEDRA LOTEAMENTO DE IMOVEIS SPE LTDA, processo n° 8381/2020,
que solicita aprovacdo final de parcelamento de solo. CONFORME Decreto Municipal n°
6.980/2021, art. 2°, § 1°, art. 3°, §1° esta comissao aceita que seja realizada a doagao de areas
publicas conforme o Decreto mencionado. A area objeto da avaliagdo, com titulo de matricula n®
42.319 com area superficial total de 43.367,41 m? |ocalizado junto as margens da VRS 855 e
ERS 448 na localidade de Sao Marcos, 1° Distrito da cidade de Farroupilha/RS, a qual pretende
implantar o empreendimento (condominio de lotes Caminhos de Pedra), conforme lei
4.191/2015 de Parcelamento de solos urbanos, em seu Art, 22, § 2° o qual exige que seja
destinada 15% do total util parcelavel para areas institucionais e de recrea¢do. No presente caso
os 15% correspondem a 5.664,96 m?. CONFORME o art. 2°, § 2° do Decreto n® 6.980/2021, no
parecer técnico de avaliagdo do imével matricula n® 42.319 com area superficial total o mesmo
apresenta o valor de R$ 171,60 por m? conforme fls.236 sendo que o requerente deve fazer
uma doagdo de area de 5.664,96 m? totalizando o valor de R$ 972.107,36 que devera ser
depositado no fundo municipal de desenvolvimento territorial (FMDTI). CONSIDERANDO que foi
proposta a area conforme titulo de matricula n°® 10.390 localizada junto as margens da VRS-855,
localidade de S&o Marcos préximo ao empreendimento em questdo, reavaliada pelo setor da
Secretaria Municipal do Planejamento em R$ 924.000,00 conforme parecer técnico n®415-
A/2021. Em anexo avaliagéo feita pelo corpo técnico da prefeitura referente a area proposta pelo
empreendedor; Esta comisséo entende que a area apresentada é adequada para implantagéo
de areas institucionais e recreacgdo, portanto de interesse publico na sua aquisigéo.

CristiarEGbirbj é%%le

Patricia Felicetti
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Processo Administrativo n2 2020/8381 — 2270

Requerente: Caminhos de Pedra loteamentos de Iméveis SPE LTDA

Assunto: Solicita parecer acerca do cumprimento dos requisitos vindos no Decreto n? 6.980/2021, para
fins de aprovagdo final de loteamento, com destinacdo de area fora do empreendimento e/ou aquisicdo
de drea para tal destinagao.

Destinatdrio: Secretaria Municipal de Planejamento — Setor de Parcelamento de Solo

Sintese. Trata-se de pedido de aprovacdo final de loteamento, para o que se faz necessario o
atendimento dos requisitos vindos no Decreto n? 6.980/2021, j4 que a destinacdo de area para a
municipalidade, para fins de instalagdo de equipamentos publicos ou afins se dara fora da drea de
instalacio do empreendimento, seja mediante doagdo, seja mediante aquisicdo de outra ja declarada
como adequada para tal fim.

Passamos a andlise. O procedimento adotado para fins de aprovacdo do projeto, bem como a
indicacdo da drea destinada fora do empreendimento, observou, de maneira estrita, 0s requisitos
necessarios para tal, tendo sido, assim, cumpridos os requisitos vindos no aludido decreto, e evitando
qualquer tipo de prejuizo para a municipalidade.

Note-se que houve declaragdo de interesse publico, pela Secretaria de Planejamento, mediante
parecer favordavel da Comissdo Técnica Permanente Multidisciplinar — CTPM, conforme disposicdo do
art. 2, § 12, do referido Decreto, bem como sua avaliagdo e inclusdo nos projeto urbanistico e memorial
descritivo, requisitos dos §§ 22 e 32, desse mesmo dispositivo. Note-se, ainda, que, sendo do interesse
da municipalidade, tal drea pode ser convertida em moeda, com destinacdo para aquisicdo de area
adequada a tal finalidade.

Dessa feita, estando preenchidos os requisitos vindos pelo decreto 6.980/2021, opina essa
procuradoria, pelo agente signatdrio, pelo deferimento do pedido formulado nesse expediente.

Concluso. Feitas as consideracBes acima, essa procuradoria, pela pessoa do signatario, opina
pelo deferimento do pedido formulado, uma vez que atendidos os requisitos para tal.

Farroupilha, RS, 03 de maio de 2021.

1 pnssessor Juridico nomeado por meio da Portaria n2 133/2021, com poderes para representagdo do Municipio de
Farroupilha, RS, judicial e extrajudicialmente, nos termos do art. 29, II, da Lei Municipal n2 3.064, de 12.12.2005.
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TERMO DE AQUIESCENCIA

- Considerando haver previsdo expressa acerca da possibilidade de conversdo de areas publicas do
empreendimento em moeda corrente nacional, para que tais valores sejam destinados a aquisicdo de
outras areas para implementagio de equipamentos urbanos e comunitdrios ou espagos livres de uso
publico, desde que atendidos os requisitos vindos no art. 32, do Decreto Municipal n® 6.980/2021;

- Considerando haver expressa avaliagao das areas publicas do empreendimento, bem como a indicagdo
da darea ser adquirida, com a sua respectiva avaliagdo (fls. 234/236 e 244 do Procedimento
Administrativo n® 8381/2020), estando essas dentro dos prazos no mesmo decreto para tal;

- Considerando haver, também nos autos do Procedimento Administrativo n2 8381/2020, o termo de
compromisso de venda de drea, devidamente assinado, e pelos valores de avaliacdo; e

- Considerando terem sido preenchidos todos os demais requisitos necessarios para tal, quais sejam,
parecer favordvel da Comissdo Técnica Permanente Multidisciplinar — CTPM, bem como parecer
favoravel da Procuradoria Geral do Municipio (fls. 238, 245 e 247 do Procedimento Administrativo n2
8381/2020);

o Municipio de Farroupilha, RS, pessoa juridica de direito pidblico interno, com endereco na Praca da
Emancipacdo, s/n, bairro Centro, CEP: 95.170-416, vem, por meio desse, aquiescer, como de fato
aquiescido tem pela assinatura dos respectivos titulares das pastas, abaixo, seja a area destinada a
implementacio de equipamentos urbanos e comunitarios ou espacos livres de uso publico, referentes
ao empreendimento a ser instalado pela empresa CAMINHOS DE PEDRA LOTEAMENTOS DE IMOVEIS
SPE LTDA convertido em moeda corrente nacional, destinada a aquisigdo de area previamente indicada
e destinada para tal fim, sendo aquela inscrita na Matricula n? 10.390, com a declaracdo de interesse
social ja reconhecida, conforme parecer da CTPM, previamente apresentado nos autos do procedimento
administrativo aqui indicado.

Farroupilha, RS, 04 de maio de 2021.

Secretaria de/Planejamento
Cristiane Girelli Chiele
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