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CONDOMINIO

« CODIGO CIVIL
CONDOMINIO GERAL — art. 1.314, CC

* Dois ou mais proprietarios sobre um mesmo imovel

* Fragao em comum
* Regra: pro indiviso

* Art. 888 CN: vedacao expressa de registro de venda de fracao ideal localizada e
com metragem certa - parcelamento irregular.

* Excecao: pro diviso

* Se a drea esta de fato individualizada e existe respeito a FMP da gleba
individualizada e da remanescente, atendidos os requisitos normativos, é
possivel a ESTREMACAO (art. 1.012 CN).

CONDOMINIO EDILICIO — arts. 1.331 a 1.358, CC

* Também denominado condominio: horizontal, de edificios de
apartamentos, por andares.

* “Propriedades individuais, que tém como objeto as unidades autdbnomas,
e de uma copropriedade sobre coisas de uso comum, as quais sao
inalienaveis e indivisiveis” (Melhim Namem Chalub)
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CONDOMINIO DE LOTES ANTES DA LEIN° 13.465/2017

* Sem previsao expressa no ordenamento juridico.
* DECRETO-LEI 271/67
Dispunha sobre o loteamento urbano
“Derrogado” pela Lei n2 6.766/79

Art. 32 - Aplica-se aos loteamentos a Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de
1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote
aos conddminos e as obras de infra-estrutura a construcao da edificacao.

* Equiparacao de incorporador a loteador; conddomino a adquirente de lote;
obras de infra-estrutura a edificacdes.

* Discussdo se foi ou ndo revogado pela Lei 6.766/79 ou pela falta do decreto
regulamentador mencionado no § 12 e que nunca foi editado.

* Para aqueles que entendem que o dispositivo continua em vigor, a aplicacao
combinada com o art. 82, a, da Lei n? 4.591/64 servia de fundamento para
autorizar o condominio de lotes antes da Lei n? 13.465/2017 (Lamana Paiva,
Gilberto Valente, Décio Antbnio Erpen, Mario Pazutti Mezzari, Melhim Namen
Chalub, Flauzilino Araujo dos Santos).

* Provimento CG/SP 41/2013 trouxe previsdo expressa de registro de
incorporacao imobilidria de condominio de lotes (subitem 222.2) e a
instituicdo e especificagdo do condominio (item 229).




COLEGIO REGISTRAL IMOBILIARIO
. DE MINAS GERAIS

CONDOMINIO DE LOTES ANTES DA LEIN° 13.465/2017

* LEGISLACAO MUNICIPAL

Art. 30, VIIl, da CF/88 — competéncia constitucional dos Municipios
para promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacdo do solo urbano.

* Competéncia PRIVATIVA dos Municipios.

* Previsao em lei municipal da disciplina do condominio de lotes, com
exigéncias urbanisticas e contrapartidas para o Municipio.

* Ex: Plano Diretor do Municipio de Itabira/MG — Lei Municipal

Art. 35. Somente sera permitido parcelamento rural quando a drea resultante for
equivalente, no minimo, ao modulo rural estabelecido pelo Instituto Nacional de
Colonizagdo e Reforma Agrdria (INCRA), sendo que sua infra-estrutura bdsica serd
de responsabilidade exclusiva do empreendedor/proprietdrio, respeitando-se
sempre a legislagdo ambiental vigente. § 12 Loteamentos e desmembramentos ou
condominios para fins de sitios de recreio com drea inferior ao modulo minimo
estabelecido no caput deste artigo, serd considerado como uso urbano,
submetendo-se a legislacéGo urbana e tributdria do Municipio. § 22 A modifica¢do
do uso de propriedade rural para fins urbanos fica condicionada a prévia
autorizacdo do Instituto Brasileiro de Meio Ambiente (IBAMA), do INCRA e do
Municipio de Itabira.
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CONDOMINIO DE LOTES ANTES DA LEIN° 13.465/2017

* Ex: Plano Diretor do Municipio de Itabira/MG — Lei complementar n.2 4.034, de
16 de novembro de 2006.

Art. 35. Somente serd permitido parcelamento rural quando a drea resultante for equivalente, no minimo,
ao maddulo rural estabelecido pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agrdria (INCRA), sendo que
sua infra-estrutura bdsica serd de responsabilidade exclusiva do empreendedor/proprietdrio, respeitando-se
sempre a legislagdo ambiental vigente. § 12 Loteamentos e desmembramentos ou condominios para fins
de sitios de recreio com drea inferior ao modulo minimo estabelecido no caput deste artigo, sera
considerado como uso urbano, submetendo-se a legislacdo urbana e tributdria do Municipio. § 22 A
modificacdo do uso de propriedade rural para fins urbanos fica condicionada a prévia autorizagGo do
Instituto Brasileiro de Meio Ambiente (IBAMA), do INCRA e do Municipio de Itabira.

()
SECAO IV
DOS LOTEAMENTOS EM CONDOMINIOS

Art. 196. O parcelamento do solo para fins de implantacdo de condominios horizontais, fechados, para fins
residenciais, sitios de recreio ou chdcaras, sujeita-se igualmente a todas as disposicoes e exigéncias da
presente Lei.

Art. 197. A instalacdo de loteamento em condominios destina-se a abrigar edificacbes residenciais
assentadas em um terreno dividido em lotes e com ruas internas de acesso restrito, sendo objeto de alvard e
licenciamento ambiental por parte do Municipio, considerando as normas urbanisticas e ambientais
vigentes, estando sujeito as mesmas regras de parcelamento de um loteamento.

Art. 199. O parcelamento do solo municipal na zona rural, para fins de implantacdo de condominios
horizontais fechados, sitios ou chdcaras, além da regulamentagdo prdopria do INCRA, tem de ceder ao
patrimdénio municipal percentagens de dreas publicas, no minimo, iguais as previstas no art. 168 desta Lei.
Pardgrafo unico. O énus da perenidade das condigcbes das dreas publicas resultantes do parcelamento deve
caber aos condominios, mediante cessdo de superficie, preferencialmente sob a forma de comodato.
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CONDOMINIO NA LEI 13.465/2017

« CODIGO CIVIL
CONDOMINIO EDILICIO — arts. 1.331 a 1.358, CC

* Condominio de Lotes — Dentro do Capitulo do Condominio
Edilicio (Cap. VII, Secao 1V) — art. 1.358-A, CC (introduzido pela
Lei n? 13.465/2017)

* Condominio “deitado”.
* Lei n26.766/79

* Art. 22, § 72: O lote podera ser constituido sob a forma de
imovel autbnomo ou de unidade imobilidria integrante de
condominio de lotes.

* Art. 42, § 42: No caso de lotes integrantes de condominio de
lotes, poderao ser instituidas limitacdes 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.
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CONDOMINIO NA LEI 13.465/2017

« CODIGO CIVIL

CONDOMINIO EDILICIO — arts. 1.331 a 1.358, CC (cont.)

* Condominio Urbano Simples — arts. 61 e 62, Lei n? 13.465/2017

* Mesmo imodvel contiver construcdes de casas ou comodos com discriminagcao na
matricula da 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.

* Previsdo ja existente no art. 82, a, Lei n2 4.591/64.
* Condominio de casas térreas ou assobradadas / geminadas.
* Pressupde existéncia de construcao.

* Conjunto Habitacional — arts. 59 e 60, Lei n? 13.465/2017
* Para fins de regularizacao fundiaria

* Nucleos urbanos informais constituidos para a alienagao de unidades ja edificadas
pelo proprio empreendedor, publico ou privado.

* Parcelamento do solo com unidades edificadas isoladas, parcelamento do solo com
edificacdes em condominio, condominios horizontais ou verticais, ou ambas as
modalidades de parcelamento e condominio.
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CONDOMINIO DE LOTES APOS LEI N° 13.465/2017

- Art. 1358-A, CODIGO CIVIL

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

$ 19 A fracdo ideal de cada condémino poderd ser proporcional a drea do solo
de cada unidade autébnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituigéo.

$ 22 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre
condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagéo urbanistica.

32 Para fins de incorporacdo imobilidria, a implantagéo de toda a infraestrutura
ficard a cargo do empreendedor.

* LEIN26.766/79
Art. 42{(...)

§ 42 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser
instituidas limitacbes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em
beneficio do poder publico, da populacdo em geral e da protecdo da paisagem
urbana, tais como servidbes de passagem, usufrutos e restricdes a construgéo de
muros.
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CONDOMINIO DE LOTES APOS LEI N° 13.465/2017

* LEI MUNICIPAL
E obrigatéria?
* Entendemos que ndo. O Cdédigo Civil e a Lei n® 6.766/79 com as alteragées introduzidas
pela Lei n® 13.465/2017 ja autorizam a cria¢do de condominios de lotes.

* A aprovacdo municipal é sempre necessdria em relagdo ao projeto construtivo, tal como
acontece com os condominios edilicios em geral.

Em regides metropolitanas, é necessdrio aprovagdo por orgdo competente?
* Entendemos que néo, pois ndo se trata de parcelamento do solo.
Art. 30, Il, da CF/88 — competéncia constitucional dos Municipios para
suplementar a legislacdo federal e a estadual no que couber.
* Competéncia concorrente da Unido e Estados/DF para legislar sobre Direito Urbanistico.
* Competéncia suplementar dos Municipios.
Previsdio em lei municipal (ordinaria ou complementar) da disciplina do
condominio de lotes, com exigéncias urbanisticas (quantidade de lotes, tamanho
dos lotes, tamanho minimo/maximo da gleba para o empreendimento) e
contrapartidas para o Municipio.

N3o é recomendavel a previsdao em Plano Diretor, que é expressao da competéncia
constitucional prevista 182, § 12, da CF/88.

* Plano Diretor é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana.
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REURB: CONDOMINIO DE LOTES

* LEI N2 13.465/2017
Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizacao fundiaria aplicavel
aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacao de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdao fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populacao nao
qualificada na hipdtese de que trata o inciso | deste artigo.

* E perfeitamente possivel que o projeto urbanistico na REURB seja
na forma de CONDOMINIO DE LOTES, desde que, de fato, jd exista
uma situagéo compativel com o esta modalidade.
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REURB: CONDOMINIO URBANO SIMPLES
* LEI 13.465/2017

Art. 61. Quando um mesmo imovel contiver construcdes de casas ou
comodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb,
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.

Art. 63. No caso da Reurb-S, a averbacao das edificacdes podera ser
efetivada a partir de mera noticia, a requerimento do interessado, da
qual constem a area construida e o numero da unidade imobiliaria,
dispensada a apresentacao de habite-se e de certiddes negativas de
tributos e contribuicOes previdenciarias.

» Admite-se também o CONDOMINIO URBANO SIMPLES EM REURB
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LOTEAMENTO

* LOTEAMENTO “ABERTO”

Lei n? 6.766/79
E da esséncia do loteamento ser aberto, ampliando os limites da cidade.
“Importante ferramenta de urbanizacdao ordenada da cidade” (Amadei e Amadei).

Com o registro do loteamento, bens sao transferidos ao dominio publico municipal
* Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pracas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo.

Art. 22, Lei n? 6.766/79
* § 12 - Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacao,
com abertura de novas vias de circulacdao, de logradouros publicos ou prolongamento,

modificacao ou ampliacao das vias existentes.

* LOTEAMENTO “FECHADO” / DE ACESSO CONTROLADO

Art. 22, Lei n? 6.766/79
* § 82 - Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida
nos termos do § 1¢ deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do
poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados.
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LOTEAMENTO “FECHADO” / DE
ACESSO CONTROLADO

* E LOTEAMENTO.
Vias sao publicas
Equipamentos publicos
» “espécie de parcelamento do solo urbano com o perimetro da gleba
cercado ou murado, e acesso controlado ao seu interior, vedado o

impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, néo
residentes, devidamente identificados e cadastrados”. (Vicente Amadei)

* O acesso das pessoas se da por meio de controle/identificacdo.
* Fruto de fatos sociais relacionados com seguranca e bem-estar.

* Previsao na legislacdo municipal para controle de acesso e para
realizacao dos servicos publicos.

Normalmente atos de permissao, autorizacao ou outorga de concessao de
direito real de uso dos bens publicos.

Ja existia entendimento jurisprudencial reconhecendo a possibilidade de
estabelecer acesso controlado.
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LOTEAMENTO “FECHADO” /| DE ACESSO
CONTROLADO

» Consequéncias praticas:
O acesso das pessoas passa a ser controlado (exige-se
identificacao)
* Ndo é proibido o acesso de pessoas, mas apenas controlado.
Criacao de uma associacao de moradores para administrar o acesso
das pessoas e o0s servicos prestados (limpeza, coleta de lixo,
seguranca etc.)

Discussao sobre obrigatoriedade dos moradores em contribuir para
a associacao pelos servicos prestados

* Protecao de valores constitucionais: liberdade de associacao X vedacao do
enriquecimento sem causa e o objetivo da Republica de constru¢cao de uma
sociedade justa e solidaria
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LOTEAMENTO “FECHADO” / DE ACESSO
CONTROLADO

LEl 6.766/79, com redacao pela Lei n? 13.465/2017:

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacdoes 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,
conserva¢ao, manutencao, disciplina de utilizacao e convivéncia, visando a
valorizacao dos imdéveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administracao de imdveis.

Paragrafo Unico. A administracao de imdveis na forma do caput deste artigo
sujeita seus titulares a normatizacao e a disciplina constantes de seus atos
constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecu¢ao
dos seus objetivos.

* A taxa de administracao se torna obrigacao propter rem: obrigacao existe
nao pelo fato de ser associado, mas pelo fato de ser proprietario do
imovel
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LOTEAMENTO “FECHADO” / DE

ACESSO CONTROLADO
* STJ:

Resp 1.280.871/SP, submetido ao rito dos
Recursos Repetitivos, julgado em 2015: 'As
taxas de manutencdo criadas por associacoes de
moradores ndo obrigam os ndo associados ou
que a elas nGdo anuiram"'.

* STF:

Pendente julgamento de Recurso Extraordinario
695911/SP com Repercussao Geral ja reconhecida.

Dados obtidos em : https://www.migalhas.com.br/dePeso/16,M1274130,101048-As+taxas+assoc iativas+em+ loteamen tos+fechados+e+a+ lei+1346517.
Acesso em 13/09/2018
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LOTEAMENTO FECHADO X
CONDOMINIO DE LOTES

LOTEAMENTO CONDOMINIO DE LOTES
-Regulado pela Lei n? 6.766/79 - Regulado pelo Cadigo Civil e
-As vias e equipamentos pela Lei n? 4.591/64 (Cond.
comunitarios passam para o Edilicio e Incorp. Imob.)
dominio do Municipio. -As vias e areas de lazer sao areas
- Parcelamento do solo em lotes. comuns do condominio.

- Registro de loteamento com os - Os lotes  sao unidades

documentos do art. 18 da Lein2 autonomas.

6.766/79. - Registro da instituicdo de
condominio.

-Convencao de condominio com
registro no Livro 3
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REGISTRO DO CONDOMINIO DE LOTES

DOCUMENTOS NECESSARIOS:

Instrumento de Instituicao de Condominio Edilicio — instrumento particular ou escritura publica
Planta
Memorial descritivo

descricao das unidades autbnomas, contendo especialmente as areas privativas, comuns e
total, bem como a fracao ideal correspondente da area total etc.

Descricdo/confrontacdes das unidades autbnomas — lotes
Descrigao das areas comuns

ART quitada

Aprovagao municipal

Planilha de calculo de areas e planilha de custos da realizacdao da infraestrutura (documentos
exigidos pela NBR 12.721)

Necessidade de relacionar o lote a uma fragao ideal do terreno.
Para averbacdo das obras de construgdo (p.ex. portaria, clube, etc.): Habite-se e CND/INSS

Instrumento particular ou Escritura Publica de atribuicao de unidades autbnomas, se existem
mais de um condomino geral e existe este interesse.

Convencao de Condominio (art. 1.331, CC)

Antes de concluidas as obras de infraestrutura — necessidade de registro da Incorporacao
Imobilidria com os documentos listados no art. 32 da Lei n2 4.591/64 para venda de lotes.
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REGISTRO DO CONDOMINIO DE LOTES

ATOS A SEREM PRATICDOS:

Registro da instituicao do condominio — Livro 2;
Registro da incorporacao imobiliaria (se houver) — Livro 2;

Averbacao de patrimdnio de afetacao (se houver) — Livro 2;

Registro da Convencao de Condominio - Livro 3;
Abertura de matriculas para as unidades autdnomas;

Averbacao da Convencao de Condominio na matricula-mae e nas
matriculas das unidades — Livro 2

recomenddvel que sejam consignadas as principais regras estabelecidas quanto ao uso do solo e as
restricoes edilicias, para sua plena publicidade;

Transporte para as matriculas das unidades de 6nus, acdes e demais atos
gue constem na matricula-mae e que repercutem nas matriculas das
unidades — Livro 2;

Averbacao de construcdes em areas de uso comum na matricula-mae —
Livro 2.
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PARA REFLETIR: POSSIBILIDADE DE
CONDOMINIO DE LOTES EM ZONA RURAL?

A Instrucao Normativa 17-B, do INCRA, que cuidava de chacreamento
rural, foi revogada integralmente pela Instrucdo Normativa 82/2015, do
INCRA.

A Instrucdo 17-B/80 disciplinava o parcelamento de imdveis rurais,
distribuindo a matéria em trés categorias distintas, a saber:

a) parcelamento, para fins urbanos, de imdvel rural localizado em zona
urbana ou de expansao urbana (correspondente ao item 2 da norma):
nesta modalidade, caberia ao INCRA apenas providenciar a atualizacao
cadastral do imovel, a requerimento do interessado, podendo ocorrer
cancelamento do cadastro ou retificacdo de area remanescente,
conforme a drea parcelada — LOTEAMENTO LEI 6766/79.

b) parcelamento, para fins urbanos, de imdvel rural localizado fora da
zona urbana ou de expansao urbana (correspondente ao item 3 da
norma): neste caso, caberia a prévia audiéncia do INCRA;

c) parcelamento, para fins agricolas, de imoével rural localizado fora da
zona urbana ou de expansao urbana (correspondente ao item 4 da
norma): neste caso, caberia ao INCRA a prévia aprovacao do projeto.
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» NOTA TECNICA INCRA/DF/DFC/N2 02/2016
Emitida pela Coordenacao-Geral de Cadastro Rural do INCRA

“A Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979, introduziu o requlamento geral
do parcelamento do solo urbano, estabelecendo que somente serd
admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas ou
de expansdo urbana, assim definidas por lei municipal. Esta previsdo foi
posteriormente ampliada pela Lei 9.785, de 29 de janeiro de , 1999, que
alterou a Lei 6.766/79, fazendo referéncia também as zonas de
urbanizacdo especifica e a existéncia do plano diretor. A contrario sensu,
o referido dispositivo veda o parcelamento para fins urbanos de imovel
localizado em zona rural, de acordo com o zoneamento promovido pelo
poder publico municipal.”
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- NOTA TECNICA INCRA/DF/DFC/N2 02/2016

4. CONCLUSOES E RECOMENDACOES
De todo o exposto, é possivel sintetizar as sequintes conclusées:

a) somente é admitido o parcelamento, para fins urbanos, de imovel
localizado em zona urbana, zona de expansédo urbana, zona de urbanizagdo
especifica ou zona especial de interesse social, definidas pela legislagdo
municipal, no contexto de adequado ordenamento territorial e eficiente
execugdo da politica urbana;

b) é vedado o parcelamento, para fins urbanos, de imovel localizado fora
das zonas referidas no item anterior, incluidos na veda¢cdo os
empreendimentos destinados a formacdo de nucleos urbanos, sitios de

recreio ou a industrializagdo, com base no item 3 da revogada Instrugéo 17-
b/80;
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Conclusoes de CHRISTIAN BEURLEN Oficial do Registro de Imoveis de
Pomerode Vice-Presidente do IRIB em Santa Catarina no XLIV Encontro
dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil — IRIB — Curitiba/2017

iii. os parcelamentos rurais para fins urbanos em zona rural (item 3 da IN-
17B) estariam integralmente proibidos pelo ordenamento, razao pela qual
nao haveria participacao licita do INCRA em tais procedimentos,
justificando, em tese, a revogacao deste topico da IN-17B.

CONTRA-ARGUMENTOS:

e 0 ordenamento juridico nao veda o parcelamento para fins urbanos em
zona rural; o que a jurisprudéncia tem coibido é o parcelamento de
imoveis rurais para fins de urbanizacao sem que haja expressa e prévia
aprovacao de todos os orgaos competentes — inclusive o INCRA, em
consonancia com o disposto no artigo 53, da Lei n.26.766/1979.

* a Nota Técnica se omite integralmente quanto ao Decreto 62.504/68, que
regulamenta os desmembramentos para fins urbanos em zona rural,
voltados ao desenvolvimento do campo por meio da instalacao de escolas,
teatros, silos, postos de combustiveis etc.
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* PREMISSA MAIOR:

CONDOMINIO DE LOTES NAO IMPLICA EM PARCELAMENTO DO
SOLO.

* Ao tratar do conceito de lote, nada impede que se estabelecam
parametros, por meio de lei municipal, para que os lotes tenham uma
area compativel com sitios de recreio e caracteristicas de uso rural.

* LOTE = UNIDADE AUTONOMA COM FRAGCAO IDEAL EM RELACAO A GLEBA

* LEI MUNICIPAL PODE AUTORIZAR A CRIACAO DE CONDOMINIO DE LOTES
NA ZONA RURAL.

* Decreto-Lei 58/37:

Art. 12 Os proprietdrios ou co-proprietdrios de terras rurais ou terrenos urbanos,
que pretendam vendé-los, divididos em lotes e por oferta publica, mediante
pagamento do preco a prazo em prestagoes sucessivas e periodicas, sGo obrigados,

antes de anunciar a venda, a depositar no cartorio do registo de imoveis da
circunscric@o respectiva:
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* PREMISSA MAIOR:

CONDOMINIO DE LOTES NAO IMPLICA EM PARCELAMENTO DO
SOLO.

Cddigo Civil

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou

testamento, registrado no Cartério de Registro de Iméveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

(...)

lll — o fim a que as unidades se destinam.
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* PREMISSA MAIOR:

CONDOMINIO DE LOTES NAO IMPLICA EM PARCELAMENTO DO SOLO.

* A Lei n? 13.465/2017 prevé expressamente a possibilidade de REURB em
nucleo urbano consolidado em zona rural.

Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:

| - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fracado minima de
parcelamento prevista na Lei n? 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em darea
gualificada ou inscrita como rural;

§ 62 Aplicam-se as disposicoes desta Lei aos imdveis localizados em darea rural,

desde que a unidade imobilidria tenha area inferior a fracdo minima de
parcelamento prevista na Lei n2 5.868, de 12 de dezembro de 1972.

* Como é possivel a regularizacdo através de Condominio de Lotes, nao ha
vedacao em se fazer o projeto urbanistico nesta modalidade.
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* PREMISSA MAIOR:

CONDOMINIO DE LOTES NAO IMPLICA EM PARCELAMENTO DO SOLO.

* Municipio, na ordenacdao do solo municipal, dento do Plano Diretor, pode
disciplinar criagdao de condominios de lotes em zona rural para criagao de
sitios de recreio.

* Lei Municipal especifica devera disciplinar, atendendo as peculiaridades locais,
conforme as caracteristicas do empreendimento:

* Requisitos urbanisticos minimos dentro do empreendimento;

* Estudo de impacto de vizinhanga;

* Estudo de impacto ambiental;

* Contrapartidas para o Municipio;

* Limitagdes administrativas;

* Direitos reais sobre coisa alheia, em beneficio do Municipio ou da populagdao em
geral.

* Devera haver um rigor do Municipio na aprovacao de empreendimentos para
sua conformacao com o ordenamento do solo e para evitar formacao de
verdadeiros feudos.




ARISPJUS -

"Loteamento é exercicio de uma das faculdades do
dominio, radicada na faculdade de dispor: quem pode
dispor do que é seu, a principio, pode dispor no todo ou

em parte, e, entao, para dispor em parte, pode parcelar,

lotear/desmembrar. Ndo é, pois, modo de ser da

propriedade ou de direto real algum, e isso vale para

toda forma de parcelamento do solo - loteamento ou
desmembramento, loteamento rural ou urbano,

loteamento aberto ou fechado etc., que nado é instituto
ou figura de propriedade, ou seja, de direito civil, de
direito real de propriedade”.




