


NOGUEIRA | ELIAS | LASKOWSKI | MATIAS

ADVDGADOS

Conceitos Tradicionais

v' Formatacao Juridica de
Empreendimentos Imobiliarios ou
de Convivéncia Urbana.
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Condominio Edilicio (Horizontal)
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Novidades com a Lei 13.465/17

v' Condominio Urbano Simples
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Novidades com a Lei 13.465/17

v" Condominio de Lotes

v Legislacéo Federal
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Condominio Urbano Simples

Modalidade surgiu com a lei 13.465/17.

v Art. 61. Quando um mesmo imoével contiver construcdes de casas
ou cOmodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb
(Regularizacdo Fundiaria Urbana), condominio urbano simples,
respeitados os parametros urbanisticos locais, e serao discriminadas,
na matricula, a parte do terreno ocupada pelas edificacdes, as partes de
utilizacao exclusiva e as areas que constituem passagem para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

v Paragrafo Unico. O condominio urbano simples sera regido por esta Lei,
aplicando-se, no gue couber, o disposto na leqgislacéo civil, tal
como os arts. 1.331 a 1.358 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Condominio Edilicio do Cadigo Civil).
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Condominio Urbano Simples

Art. 62. A instituicdo do condominio urbano simples sera registrada na matricula do
respectivo imével, na qual deverao ser identificadas as partes comuns ao nivel do
solo, as partes comuns internas a edificacdo, se houver, e as respectivas unidades
autonomas, dispensada a apresentacao de convencao de condominio.

8§ 12 Apds o registro da instituicdo do condominio urbano simples, devera ser
aberta uma matricula para cada unidade autbnoma, a qual cabera, como parte
inseparavel, uma fracao ideal do solo e das outras partes comuns, se houver,
representada na forma de percentual.

8§ 2° As unidades autbnomas constituidas em matricula propria poderdo ser
alienadas e gravadas livremente por seus titulares.

§ 32 Nenhuma unidade autbnoma podera ser privada de acesso ao logradouro
publico.

8§ 42 A gestdo das partes comuns sera feita de comum acordo entre os
condominos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular.




NOGUEIRA | ELIAS | LASKOWSKI | MATIAS

ADVDGADOS

Condominio Urbano Simples

Aplica-se apenas para imoveis urbanos.

Comodos vs. Construcdes (acesso autbnomo)

Poderd haver Condominio Urbano Simples quando o terreno contiver varias
edificacbes, como a “casa dos fundos”, ou quando no terreno tiver uma edificacéo
com mais de um comodo com acesso autonomo.

Melhor aproveitamento de imoveis obsoletos

Cohousing?
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Condominio de Lotes

Diferente de “Loteamento Fechado’!

Previsto na lei 13.465/17, no Capitulo VI, de maneira a incluir o condominio de
lotes no Caodigo Civil:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que s&o
propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° A fracao ideal de cada conddmino podera ser proporcional a area do solo de
cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critéerios
indicados no ato de instituicéo.

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

§ 3° Para fins de incorporacao imobiliaria, a implantacao de toda a infraestrutura
ficard a cargo do empreendedor.
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Condominio de Lotes

Desmembramento com vias de circulacdo, sendo necessario obter autorizacdo da
prefeitura.

As vias de circulacdo e as areas comuns ndo sao transferidas ao Municipio; séao
privadas e nao publicas.

Vale ressaltar que no |loteamento fechado com acesso controlado é a associacao a
responsavel pela administracao, diferentemente do que ocorre no condominio de
lotes, por seguir as regras de condominio edilicio.
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Condominio de Lotes

Lei 6.766/79

Art. 2°. (...)

8 72 O lote podera ser constituido sob a forma de imével autbnomo ou de unidade
imobiliaria integrante de condominio de lotes.

Art. 4° (...)

8§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderao ser instituidas
limitacGes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populacdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como
serviddes de passagem, usufrutos e restricbes a constru¢cao de muros.

Decreto 271/67

Art. 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos
conddminos e as obras de infraestrutura a construcao da edificacao.
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Condominio de Lotes

Lei 4.591/1964

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, 0o promitente comprador, o
cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma edificacéo, observar-se-
a 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 edificacdo e também aquela eventualmente reservada como
de utilizacao exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fracao ideal do todo do terreno e
de partes comuns, que correspondera as unidades;

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

c) serao discriminadas as partes do total do terreno que poderéo ser utilizadas em comum pelos titulares de
direito sobre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para
as unidades entre si.
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Condominio de Lotes

Burla a lei de parcelamento do solo?

Art. 28. As incorporacdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-se-ao pela presente Lei.
Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o
intuito_de _promover e realizar a construcao, para alienacdo total ou parcial, de edificacées ou
conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas.

Violacdo de Lei Federal?

O condominio de lotes ja foi contemplado em lei anterior, mas sempre sujeita a sérios questionamentos,

porque seria pressuposto da incorporacdo imobiliaria a venda de fragdes ideais de terreno vinculadas a
construcao.

O empreendimento constituido sob essa forma ja foi considerado ilegal, por violacdo a lei de parcelamento

de solo, apesar da existéncia de legislacoes municipais e até mesmo de mencdo expressa nas
normas da corregedoria.
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Condominio de Lotes

“CONDOMINIO DE SOLO - Devolucéo das quantias pagas — Sentenca de procedéncia — Inconformismo — N&o acolhimento
— Violagdo ao regramento legal do condominio edilicio de solo- Auséncia de especificacdo das unidades autbnomas, com
vinculacdo a uma fracdo ideal do terreno, bem como de detalhamento das construcdes — Remessa de copia dos autos
ao Ministério Publico para se apurar descumprimento da Lei n® 6.766/79. Recurso desprovido.” (Apelacdo n® 994.09.339110-
6, J. 26.10.2010, Rel. Des. Piva Rodrigues)

“No mérito, sustenta a recorre que seu empreendimento foi aprovado e registrado na forma do artigo 8° da Lei 4.591/64.

Ocorre que, para uma tal finalidade, faz-se necessario o atendimento aos requisitos legais (CC, artigo 1.331), assim a
especificacdo das unidades autbnomas, com vinculacdo a uma fracdo ideal do terreno, como o detalhamento das
construcdes, elementos ausentes da matricula imobiliaria do imoével objeto de incorporacao (...)

Ao que se extrai da indigitada matricula imobiliaria, os iméveis sdo construidos a critério dos adquirentes, fugindo-se do
regramento do condominio edilicio de solo.”

No acérdao é citada licdo de Francisco Eduardo Loureiro no sentido de que: “A construcdo futura deve estar devidamente
discriminada, com descricdo da unidade autbnoma, da fracéo ideal de terreno e prazo para construcdo. Deve-se responder o
gué, quando, quem e como se constroi. Admitir o contrario seria chancelas burla as normas cogentes da Lei 6.766/79,
convertendo loteamento em condominio edilicio em fraude a lei.”
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Condominio de Lotes

Apos a Lei 13.465/17

“Neste tipo de empreendimento a unidade autbnoma sera o lote e néo a edificagcdo sobre esse, ao contrario
do que ocorre no condominio edilicio. Cada proprietario podera construir sua casa da forma que |he
convier, desde que respeitadas as normas de ordem publica e as prévias condicdes previstas na
Convencao de Condominio.

As construcdes aderirdo ao lote, sem alterar a condicdo de unidade autbnoma e as obras de infraestrutura
equivalerdo a construcao erigida no condominio edilicio. No que se refere ao empreendedor este ficara
responsavel somente pela implantacdo de toda infraestrutura. (Kelly Durazzo, Reconhecimento do
condominio de lotes e loteamento com acesso controlado, INOVACOES TRAZIDAS PELA LEI 13.465/17,

jusbrasil.com.br, 16/10/2017).
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administrador,

Nio
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Sim (artigo 61,
Lei 13.465/17)
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Condominio de Lotes

CONVENCAO
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obrigatdrio.

Mo € obrigatdrio.

Essencial (artigo
1.333, CC)

E dispensavel devido
sua constituicdo
simples [artigo 63,
Lei 13.465/17)
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Nio é obrigatoria

E obrigatdria
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Edilicio, &
preciso?
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Edilicio, &
preciso?

MNao

EXTINCAO

Possivel pela venda
ou pela divisdo

Mao, pois sua origem &
dada pela lei

Por destruicdo,
desapropriagao,
confusdo ou alienacdo
total

Idéntica ao Edilicio

Idéntica ao Edilicio

Por decisdo de 23 dos
conddminos (artigo
10, § 4%, Estatuto da

Cidade)

CONTRIBUICAO

E obrigatdrio a
proporcional (artigo
1.315, CC)

E obrigataria

E obrigatdria

E obrigataria

E obrigataria

E obrigatoria
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Condominio de Lotes

Questionamentos!?

a) Lei 13.465/17: Art. 61. (...) Par. inico. O condominio urbano simples sera regido por esta Lei, aplicando-
se, no gque couber, o disposto na legislacao civil, tal como os arts. 1.331 a 1.358 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Cddigo Civil). Aplicacdo obrigatoria ou subsidiaria e eventual?

b) Restricdes do loteamento impediriam o condominio urbano simples?

c) Condominio urbano simples: situacdes ja ndo eram solucionadas através do Condominio
Edilicio?

d) Quais normas aplicaveis, em sentido amplo, ao condominio edilicio serdo aplicadas ao condominio
urbano simples?
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Condominio de Lotes

Questionamentos!?

e) Como serdo as despesas condominiais no Condominio de Lotes?

Incidira somente sobre o lote, independente da area edificada, salvo disposicdo em contrario na Convencao
de Condominio. N&o existira, em regra, mudanca no calculo da quota-condominial de acordo com cada
unidade construida, tampouco o tamanho da edificacdo, tornando desnecessaria qualquer alteracdo nos
calculos, quadros de areas, projetos etc a cada nova construcdo individual de casa nos lotes.

Trata-se de obrigacado propter rem, afastando qualquer discussao sobre a obrigatoriedade ou n&o de seu
pagamento ou ainda sobre a responsabilidade do adquirente pelos débitos deixados pelo alienante (artigo
1345 do Cdédigo Civil)
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Condominio de Lotes

Questionamentos!?

f) E o direito de construir no condominio de lotes?

A Convencao de Condominio estabelecera certo limites construtivos, gabarito, aproveitamento de terreno,
etc. A aprovacao de empreendimentos desta natureza dependera de prévia aprovacao pela prefeitura, com
legislacdo especifica. Esse sistema néo afastara o dever de obedecer todas as restricbes urbanisticas e
ambientais, ainda que ndo se sujeite a Lei 6766/79.

g) E possivel constituir um condominio de lotes em um lote situado no interior de um loteamento de
acesso controlado?

Entre os condéminos do condominio de lotes, o regime juridico seguird as regras do condominio edilicio,
enquanto este condominio de lotes podera associar-se para contribuir com as despesas de manutencao,
conservacao e seguranca das areas publicas.

h) Caso a Convencao de Condominio contemple restricdo ao direito de construir mais rigida do que a
proprialegislacédo urbanistica, qual regime devera ser aplicado?
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Condominio de Lotes

Questionamentos!?

i) Como escolher pelaimplantagcdo de um condominio de lotes ou de um loteamento?

A linha conceitual diviséria entre 0 condominio de casas e o parcelamento do solo ndo € nitida no texto da
legislacdo. A distincdo entre os institutos deve ser buscada na sua finalidade. O entendimento
majoritario € no sentido de que, se o0 rearranjo espacial acarretar um consideravel adensamento
populacional, esse caso seria sujeito a Lei de Loteamentos, pois, além de ser necessario o controle prévio
do Estado diante dos impactos que havera nos servigos publicos, esta claro que o objetivo ai é criar areas
com total autonomia para construcdo e administracdo. Se, porém, o adensamento populacional decorrente
desse rearranjo espacial for pequeno, poder-se-ia cogitar no condominio edilicio vertical, caso o objetivo
seja manter um convivio comum dos proprietarios. O fato € que a linha conceitual diviséria entre essas
figuras realmente ndo é clara no texto da legislacdo, o que fez com que, em diversos casos, a figura do
“loteamento fechado” recebesse ares de juridicidade por meio da utilizagcdo indevida das regras do
condominio horizontal (de casas). Houve até mesmo a edicdo de leis municipais autorizando esse tipo de
solucéo juridica precaria. (Carlos Eduardo Elias de Oliveira, in
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/478658357/novidades-da-lei-n-13465-2017-0-condominio-de-
lotes-o-condominio-urbano-simples-e-o-loteamento-de-acesso-controlado)
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Condominio de Lotes

Questionamentos!?

J) “Quanto a cobranca da quota mensal de associacao de moradores, a qual equivaleria ao condominio,
esta é calculada pela quantidade de lotes pertencentes a cada proprietario, lembrando que a lei 13.465/17,
de maneira timida, equiparou tal atividade a de administracdo de imdveis, no seu artigo 78 (inclusdo do
artigo 36A na lei 6.766/79) o que fortalecera o setor na cobranca das taxas mensais inadimplidas, podendo
ser considerado titulo executivo extrajudicial, assim como previsto no art.784, VIII do novo Cddigo
de Processo Civil (lei 13.105/15)”. Verdade ou mentira?

A disciplina criada pouco contribui para a cobranca das contribuicdes mas apenas consolida a possibilidade
de disciplina e acesso controlado, evitando que o tema seja eventualmente questionado sob o ponto de
vista da legislacao aplicavel.


https://jus.com.br/tudo/processo
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