LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO

e - LEI 6766/79 E LEGISLACAO MUNICIPAL DE PARCELAMENTO DO
SOLO;

* - AUTORIZACAO DE FECHAMENTO E CONTROLE DE ACESSO POR ATO
ADMINISTRATIVO MUNICIPAL — (NAO PRECISA DE LEI)

* ART. 22 ...

« § 8¢ Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade
de loteamento, definida nos termos do § 12 deste artigo, cujo
controle de acesso sera regulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a
pedestres ou a condutores de veiculos, nao residentes,
devidamente identificados ou cadastrados.




INTERESSE PUBLICO DO CONTROLE DE ACESSO

* SEGURANCA DOS MORADORES;
 DIMINUICAO DA CARGA DE SERVICOS PUBLICOS PARA A PREFEITURA;

e POSSIBILIDADE DOS MORADORES CUIDAREM DE AREAS VERDES,
PLANTANDO E CUIDANDO DE ESPECIES INDICADAS PELO PODER

PUBLICO.



MOMENTO DA AUTORIZACAO

O PROJETO JA DEVE SER APRESENTADO NA MODALIDADE DE ACESSO
CONTROLADO, PARA QUE O MUNICIPIO POSSA ESTABELECER AS
DIRETRIZES CIENTE DESSA CONDICAO, CUIDANDO DESDE O INICIO
DAS SEGUINTES SITUACOES , DENTRE OUTRAS:

* VERIFICACAO DO IMPACTO NO SISTEMA VIARIO;

« AREAS PUBLICAS QUE FICARAO PARA “DENTRO DOS MUROS” E QUE
PODEM RECEBER OS DEVIDOS CUIDADOS POR PARTE DA
ASSOCIACAO, DEFININDO QUAIS SERAO ESSES CUIDADOS E A FORMA

DE IMPLEMENTA-LOS



ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS (MORADORES)

* Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacoes de
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que
nao tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis
organizadas em funcao da solidariedade de interesses
coletivos desse publico com o objetivo de administracao,
conservacao, manutencao, disciplina de utilizacao e
convivéncia, visando a valorizacao dos imoveis gue compdem
0 empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica,
vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexao, a
atividade de administracao de imoveis.



TAXA DE MANUTENCAO

* IDEAL A CRIACAO DE DUAS TAXAS.

* UMA DE ASSOCIADO, PARA QUEM QUISER SE ASSOCIAR E TER
DIREITO DE VOTAR E SE CANDIDATAR PARA A DIRETORIA.

« OUTRA QUE INDEPENDE DO PROPRIETARIO SER SOCIO E QUE
REPRESENTA O PAGAMENTO DAS DESPESAS DE MANUTENCAO DO
LOTEAMENTO, INERENTES A SEGURANCA E SERVICOS PUBLICOS. ISSO
GARANTE A PRESENCA DO INTERESSE PUBLICO DO CONTROLE DE

ACESSO.



ESTATUTO E COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

* ESTATUTO DEVE REPRODUZIR O ARTIGO 36 A DA LEI 6766/79, CRIANDO AS
DUAS TAXAS.

* ESTATUTO DEVE DESCREVER AS OBRIGACOES DA ASSOCIACAO, TANTO DE
SEGURANCA, COMO DE SERVICOS PUBLICOS.

 ESTATUTO DEVE PREVER A OBRIGACAO DE CUIDAR DAS AREAS PUBLICAS
QUE FICARAM PARA DENTRO DOS MUROS.

* COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DEVE TER, DE FORMA DETALHADA,
A INFORMAGCAO DE TODAS ESSAS OBRIGAGOES QUE ESTARAO NO
ESTATUTO E DEVE DEIXAR CLARA A OBRIGACAO DE PAGAMENTO DA TAXA
DE MANUTENCAO INDENPEDENTE DO PROPRIETARIO SER OU NAO SOCIO
DA ASSOCIACAO. TUDO ISSO JA NO CONTRATO PADRAO.



TEMA 492 - STF

- E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de manutencdo e
conservacao de loteamento imobiliario urbano de proprietario nao associado ate o
advento da Lein® 13.465/17,

ou de anterior lei municipal que discipline a questao, OU SEJA, ANTES DA LEI 13465/17
OU DE LEI MUNICIPAL NAO E POSSIVEL COBRAR DE PROPRIETARIO QUE NAO SEJA SOCIO.

a partir da qual se torna possivel a cotizacao dos proprietarios de imoveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos de acesso controlado, que:

) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de iméveis ou - APOS A LEI 13.465/17 SE JA POSSUI O LOTE, SO
PAGARAO A TAXA SE FOREM SOCIOS.

(i) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no
competente Registro de Imoveis. - AQUI A MELHOR PARTE. EM NOVOS LOTEAMENTOS,
NAO TEM ESCAPATORIA. TODOS DEVEM PAGAR A TAXA DE MANUTENCAO SENDO OU
NAO SOCIOS. COMO REGISTRAR O ATO CONSTITUTIVO DA OBRIGACAO DE PAGAR?
COLOCAR NO CONTRATO DE VENDA E COMPRA PADRAO - REGISTRAR NO LIVRO 03 DO
CRI APENAS A PARTE DO ESTATUTO QUE TRATA DAS TAXAS E A PARTE DO CONTRATO
PADRAO QUE TRATA DA OBRIGACAO DE PAGAR, PARA DAR PUBLICIDADE. DEPOIS
AVERBAR NAS MATRICULAS DOS LOTES A EXISTENCIA DESSE REGISTRO NO RO03.



CONDOMINIO DE LOTES

e -E UM CONDOMINIO. NAQ E UMA MODALIDADE DE PARCELAMENTO DO SOLO. ESTA PREVISTO
NO ARTIGO 1358 A DO COIDIGO CIVIL.

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

* § 1° A fragdo ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de cada
tCJInldade autonoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato
e instituicao.

* § 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

* | - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacao urbanistica;
e

~

* Il - o regime juridico das incorporagloes imobiliarias de que trata o Capitulo | do Titulo Il da
Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o empreendedor ao
incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios.

* § 3° Para fins de incorporacao imobiliaria, a implantacdao de toda a infraestrutura ficara a
cargo do empreendedor.



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm#capituloi
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm#capituloi

DOUTRINA “DE PRIMEIRA LINHA”

* Vejamos a registradora mineira Michely Freire Fonseca Cunha, citando trecho da
obra do professor Bernardo Amorim Chezzi:

. “Por ser condominio (e nao um loteamento), a representacao
do ente despersonalizado é feito pelo sindico, o qual esta autorizado a cobrar as
contribuicGes de todos os conddominos (art. 1.336, I, CC/02), diferentemente do que
ocorre no loteamento de acesso controlado, onde a cobranca de taxas de
manutencao é feita pela associacao de moradores e esta envolvido na polémica da
() legalidade da cobranca, conforme exposto neste Manual. Para essa corrente
com a qual esta autora se filia, o art. 18 da Lei n°® 6.766/79 s0 € exigivel “quando o
fracionamento do solo se der por loteamento ou desmembramento, jamais quando
estiver em pauta o condominio especial por unidades autbnomas, cujas regras de
fracionamento estao da Lei n°® 4.591/64 e no Cddigo Civil



DOUTRINA DE “PRIMEIRA LINHA”

« Corroborando para o entendimento acima, cita-se trecho de autoria de CHEZZI (2019)°: “E a implantacao do CL
esta condicionada ao prévio parcelamento do solo urbano? A resposta é que pela Constituicdo Federal, néo.
Mas pode estar de acordo com a normativa municipal. Essa € uma decisdo municipal decorrente das escolhas
normativas locais a partir da sua politica urbana. E o direito municipal que regulara o direito de construir
condominio de lotes. E o direito de construir no territério municipal nasce da tutela da politica urbana e néao
como fruto de um fracionamento da propriedade por loteamento ou desmembramento. (...) Sobre o argumento
gue essa obrigacéo adviria da LF n°® 6.766/79, realmente n&o vislumbro em que ponto da norma se condiciona o
direito de construir a prévia existéncia de loteamento e desmembramento. Em que lugar esta escrito isso na lei
federal? Nao esta escrito em lugar algum e ainda que estivesse, seria inconstitucional porque, como visto, iSso
€ matéria de decisdao dos municipios. Os entes municipais gozam de autonomia para sua auto-organizacgao,
gestdo dos seus espacos urbanos e normatizacao dos seus fendmenos locais”

. CHEZZI, Bernardo Amorim. Condominio de lotes: Aspectos civis, registrais e
urbanisticos. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2020. P4g. 155.

. In Manual de Regularizacdo Fundiaria Urbana. Editora Jus Podium, 22 edicéao,
pagina 405.



DOUTRINA DE “PRIMEIRA LINHA” 2

« Vejamos detalhada explicacao sobre o condominio de lotes, pelo consagrado professor Arnaldo

Rizzardo:

”Ha o condominio de terrenos, sem que se estabeleca necessariamente o
planejamento para a construcdo de casas. A unidade autbnoma sera o préprio terreno condominial, ficando
garantido ao proprietario do mesmo erigir a casa segundo seus interesses pessoais, respeitadas, obviamente,
as limitacbes impostas pela Municipalidade e pelo proprio instituidor do condominio. Cada lote sera
considerado como unidade autbnoma, a ele atribuindo-se uma fracéo ideal da gleba e coisas comuns, sendo
gue nesse todo existirdo também as areas e edificacdes de uso comum. Nao se confunde esta modalidade
com o loteamento fechado, porque a propriedade do sistema viario e 0s equipamentos comunitarios nao se
transferem ao Municipio, como se da com o loteamento. A titularidade permanece como propriedade dos
conddéminos. A aprovacédo do projeto e os procedimentos registrarios obedecem aos ditames da legislacao de
condominios, consubstanciada no Codigo Civil e também na Lei n. 4.591/1964, unicamente naquilo em que é
omisso aquele...

(In Condominio Edilicio e Incorporacéao Imobiliaria, editora Forense, 82 edi¢cao, pags. 99/100)



CONTINUANDO 02

* NA MESMA OBRA:

« “Para a constituicdo do condominio sobre terreno ou lote, devem ser apresentados
ao Oficio do Registro de Imoveis os seguintes documentos: a) requerimento
solicitando o registro da instituicdo condominial, invocando os dispositivos legais
aplicaveis, ou existentes em legislacdo; b) os documentos comprobatorios da
propriedade; c) o projeto devidamente aprovado pela Municipalidade; d) o
memorial descritivo, informando todas as particularidades do empreendimento,
acompanhado da descricao das unidades autbnomas contendo especialmente as
areas privativas, as comuns e a total, bem como a fracao ideal correspondente na
area total e a descricdo dos terrenos; e) a planta de terrenos; f) a planilha de
calculo de areas; g) a planilha de custos da realizacdo da infraestrutura; h) a
convencao de condominio, contendo as clausulas previstas em lei, as formas e
caracteristicas que cada construcao podera apresentar; i) Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) do responsavel pelo projeto.”



RESPEITAR A LEGISLACAO URBANISTICA

e Respeitar o zoneamento . Podemos ter condominio de lotes residencial, industrial, comercial e outros.

« No condominio de lotes, teremos a venda de fracdo ideal sem a necessidade de estar vinculada a
uma construcdo, ou seja, o comprador podera realizar a construcao livremente ou dentro das
regras de construcao estabelecidas na incorporacao e respeitando, por obvio, a legislacéo edilicia
municipal.

« O municipio podera promover o atendimento da legislacao urbanistica, na qual esta inserida a
obrigatoriedade de reservas de areas publicas, a exemplo de areas verdes, areas para edificios
publicos e areas de sistema de lazer.

» - Nao ha necessidade de se exigir que as vias internas de circulacao tenham o gabarito exigido na
lei municipal para a regido, uma vez que gabarito se exige para vias publicas que deverdo se
integrar ao sistema viario do entorno. No condominio de lotes n&o temos vias publicas , temos vias
internas de circulacdo, a exemplo do que acontece nos condominios edilicios verticais e
horizontais.



AREAS PUBLICAS

 APRINCIPIO, NAO HA QUE SE FALAR EM RESERVA DE AREAS
PUBLICAS PARA CONDOMINIOS. NO ENTANTO, MESMO SEM
PREVISAO LEGAL, SE ESTUDOS DIRIGIDOS DE DEMANDA
INDICAREM A NECESSIDADE DE RESERVAS DE AREAS PARA
EQUIE’AMENTOS PUBLICOS, PODERAO OCORRER
EXIGENCIAS NESSE SENTIDO. VAMOS AO EXEMPLO DE UM
CONDOMINIO EDILICIO DE APARTAMENTOS, COM VARIAS
TORRES,__%UE CAUSARA UM AUMENTO EXPRESSIVO DE
HABITANTES EM DETERMINADA REGIAO. HA QUE SE EXIGIR A
DESTINACAO DE AREAS PUBLICAS APOS ESTUDOS QUE
DEMONSTREM ESSA NECESSIDADE. OS ESTUDOS DEVEM
VERIFICAR A REDE DE ENSINO E A REDE DE SAUDE DO
ENTORNO, A FIM DE VERIFICAR A NECESSIDADE DE
CONSTRUCAO DE UNIDADES PARA DAR CONTA DA NOVA

DEMANDA POPULACIONAL.




Art. 42 lei 6766/79 — AREAS DE USO PUBLICO
NO CONDOMINIO DE LOTES

* § 42 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderao
ser instituidas limitac6es administrativas e direitos reais sobre coisa
alheia em beneficio do poder publico, da populacao em geral e da

protecao da paisagem urbana, tais como servidoes de passagem,
usufrutos e restricoes a construcao de muros.”




INCORPORACAO DE CASAS ISOLADAS

« INCORPORAGAO DE CASAS ISOLADAS APOS REGISTRO DO LOTEAMENTO OU DESMEMBRAMENTO

e REDACAO ANTIGA

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

« REDACAO ATUAL

 Art. 68. A atividade de alienacao de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento, quando
vinculada a construcao de casas isoladas ou geminadas, promovida por uma das pessoas indicadas no art. 31
desta Lei ou no art. 22-A da Lei n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, caracteriza incorporacao imobiliaria
sujeita ao regime juridico instituido por esta Lei e as demais normas legais a ele aplicaveis. (Redacao dada

pela Lei n? 14.382, de 2022)



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm#art2a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art10
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art10

NAO HAVERA CONDOMINIO

* §12A modalidade de incorporacdo de que trata este artigo poderd abranger a totalidade ou apenas
parte dos lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem area comum, e nao sujeita o conjunto
Imobiliario dela resultante ao regime do condominio edilicio, permanecendo as vias e as areas por ele
abrangidas sob dominio publico. (Incluido pela Lei n? 14.382, de 2022)

* 8220 memorial de incorporagao do empreendimento indicara a metragem de cada lote e da drea de
construcdo de cada casa, dispensada a apresenta¢ao dos documentos referidos nas
alineas e, i, j, | e n do caput do art. 32 desta Lei. (Incluido pela Lei n? 14.382, de 2022)

* DISPENSAS:

« e) calculo das areas das edificacoes, discriminando, alem da global, a das partes comuns, e
indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragern de area construida;

1) instrumento de divisdo do terreno em fracdes ideais autdnomas que contenham a sua
discriminagéo e a descricao, a caracterizacao e a destinagao das futuras unidades e partes
comuns gque a elas acederéao;

* J) minuta de convencdo de condominio que disciplinara o uso das futuras unidades e partes
comuns do conjunto imobiliario;

* n) declaracao expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art10
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art10
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