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INTRODUCAO
O crescimento dos centros urbanos brasileiros, principalmente, nas duas ultimas

décadas fez com que ocorresse uma evolucdo nas reflexdes sobre o direito & moradia. A
necessidade de mais conforto, seguranca e comodidade para os moradores, fez com que as
empresas do ramo imobilidrio implantassem em muitas cidades novos modelos de
loteamentos e condominios.

A disseminagdo destes novos conceitos de empreendimentos criou muitas discussoes
judiciais, questionando-se a legalidade, obrigando, assim, o legislador a agir quanto ao tema.
A Lei 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, precisava ser atualizada
para abranger estes novos modos de ocupagdo do solo. Neste contexto historico € que foi
elaborada e sancionada a Lei 13.465 de 2017, a qual inseriu paragrafos aos artigos, aceitando
a evolucdo urbanistica e o Condominio de Lotes, ou Condominios Horizontais de Unidades
Auténomas, como a Lei discorre, 0s quais serdo abordados neste resumo.

A regulamentacdo é a nivel federal, porém a competéncia para legislar em ambito
local é do municipio, logo, os legisladores das cidades também devem se atualizar sobre este
tema, visto a possibilidade de beneficios para moradores bem como para a administracdo
publica, ponto que é objeto desta discussao.

Esse novo modo de parcelamento de solo, denominado condominio de lotes, é

conceituado por Chalhub:

O condominio de lotes de terreno urbano, sem construcdo, caracteriza-se pela
divisdo de uma gleba de terra em quinhdes autdbnomos (lotes); os lotes constituem
unidades imobiliarias autdnomas atribuidas a propriedade individual dos respectivos
adquirentes, existindo ainda partes da gleba que pertencem em comum a todos 0s
titulares de lotes, e essas partes sdo as vias internas de circulacdo e outras coisas que,
por sua natureza, destinam-se ao uso comum (CHALHUB, 2009, p. 110-111).

Tais condominios ja existem ha anos, entretanto apenas em 2017 houve a positivacdo

deste instituto, que proporciona vantagens para o poder publico e para os condéminos. Essa
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modalidade de parcelamento de solo supre as necessidades como seguranca, qualidade das
vias e servigcos de recolha de lixo, que seriam dever da municipalidade e por meio deste
instituto, sdo custeados pelos moradores do condominio (PICCININI; HULSE, 2018).

METODOLOGIA
Optou-se neste trabalho pela forma de pesquisa exploratoria e bibliografica, com

finalidade de apresentar informagdes de forma concisa sobre este tema, utilizando-se como
fonte de pesquisa entendimentos jurisprudéncias, autores do Direito Civil e Imobiliario e as
legislacBes federal e municipais, exemplos do oeste do Parand, como Foz do lguagu, que

regulamentam o instituto.

RESULTADOS E DISCUSSAO
Por meio da Lei 13.465 de 2017 foram regulamentadas duas novas formas de

condominios, o Condominio de Lotes, o qual se relaciona ao condominio edilicio (BRASIL,
2017), porém, neste, suas unidades autbnomas tém-se apenas lotes, disposto entdo no Artigo
1358-A do Cadigo Civil:

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

8 1° A fragdo ideal de cada condémino podera ser proporcional & area do solo de
cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios
indicados no ato de instituicao.

8 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio
edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagdo urbanistica. § 3° Para fins de
incorporacdo imobiliéria, a implantacdo de toda a infraestrutura ficara a cargo do
empreendedor (BRASIL, 2002).

No artigo 2°, 8 7° da Lei 6.766 de 1979 (Lei de Parcelamento de Solo), afinal o tema
trata de efetivo parcelamento, deixou em evidéncia a possibilidade do condominio de lotes

por meio de suas unidades imobiliarias que o integram:

Art. 22, O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicGes desta Lei e as das legislacfes estaduais
€ municipais pertinentes. [...]

§ 72 O lote podera ser constituido sob a forma de imével autdnomo ou de unidade
imobiliaria integrante de condominio de lotes (BRASIL, 1979).

O Artigo 4° § 4° da Lei 6.766 de 1979 esclarece quanto aos requisitos dos
loteamentos, trazendo entdo a possibilidade da instituicdo de limitacGes e direitos reais em

prol do interesse publico no tocante aos condominios de lotes:

Art. 42, Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos: [...]



§ 42 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poder&o ser instituidas
limitagdes 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 restricdes a construcdo de muros (BRASIL,
1979).

Apesar da semelhanca no ordenamento juridico quanto a concepcdo de condominio
edilicio vertical, o condominio de lotes tem a sua varia¢do quanto ao objeto fim, ou seja, ndo
sera composto por unidades imobilidrias, mas sim por lotes, estes que estardo vinculados a
uma fracdo das areas comuns que ndo serdo do municipio e sim dos proprietarios dos lotes,

assim como Oliveira (2017, p. 09) conceitua:

[...] o novo art. 1.358-A do CC [Cddigo Civil] passa a permitir a criagdo de um
condominio que serd composto por lotes, 0s quais estardo necessariamente
vinculados a uma fracdo ideal das areas comuns em proporcdo a ser definida no ato
de instituicdo. Isso significa que, nesse arranjo espacial, as ruas, as pracas e as
demais areas de uso comum ndo sdo transferidas a propriedade do Municipio, mas
continuam sendo propriedade privada, pertencente aos titulares do lote de acordo
com a respectiva fracéo ideal.

Desta forma consolidou-se com a atualizacdo das legislagdes, quanto a possibilidade
de instalagdo do condominio de lotes, dependendo, portanto, da sua regulamentacdo
municipal, caso esta for a vontade do poder pablico. Afinal a Carta Magna de 1988 define em
seu Artigo 30, VIII, que compete ao Municipio “promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacdo do solo urbano” (BRASIL, 1988).

Portanto, alguns municipios tem regulamentado sua legislacdo e por meio de seus
Planos Diretores, o qual € o mecanismo legal para orientar a ocupacdo do solo urbano, norteia
o empreendedor da modalidade de condominio de lotes determinando diretrizes para
desenvolver o projeto e realiza-lo dentro de suas exigéncias legais. Exemplo disto € a Lei
Complementar n® 285 de 2018, de Foz do lguacu-PR, a qual inclui em seu parcelamento de

solo os Condominios de Lotes Horizontais Fechados:

Art. 2° O parcelamento do solo serd mediante Loteamento, Condominios de
Lotes Horizontais Fechados e Subdivisdo, observadas as disposi¢fes desta
Lei Complementar e demais disposicdes sobre a matéria, complementadas
pelas  normas  especificas de  competéncia do  Municipio.
Paragrafo Unico. Antes da elaboragdo do projeto, o interessado devera
inteirar-se dos procedimentos administrativos necessarios e dos requisitos
urbanisticos minimos exigidos, ndo havendo, em hipotese alguma, dispensa
do cumprimento das normas instituidas por esta Lei Complementar (BRSIL,
2018) (Grifo Nosso).

Desta feita, a regulamentacdo do Condominio de Lotes nos municipios é

extremamente benéfica ao poder publico, pois possibilita a imposicdo de limitacOes
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administrativas e também de direitos reais em favor publico, afinal, por exemplo, a
manutencdo asfaltica e de iluminacdo ndo pertence mais ao ente publico, visto que a
administracdo interna e todo 6nus de sua infraestrutura e servicos, que em outros modelos de
parcelamento de solo seriam promovidos pelo poder estatal sd&o de responsabilidade
inteiramente delegada ao empreendedor imobiliario e ao proprio condominio. E um modelo

imobiliario que gera economia ao erério publico e principalmente o bem-estar da populagéo.

CONCLUSOES
Posto isso, nota-se que com a positivacdo do condominio de lotes, por meio da Lei

13.465/2017, ha uma tendéncia de que os municipios atualizem suas legislacdes sobre o tema
proporcionando que tais empreendimentos se tornem comum nas cidades, visto a necessidade
de seguranga, conforto e comodidade da populacdo. Ou seja, 0 condominio de lotes € uma
realidade nacional, que proporciona fomento a economia, gerando oportunidade de negdcios
aos administradores, empreendedores e outros, estimulando a construgdo civil, criacdo de
vagas de empregos além de beneficios a administracdo puablica e, sobretudo, vantagens aos
conddminos, apresentada em trés fatores: a maior liberdade na edificagdo das casas, ao
contrario do que se observa nos condominios tradicionais; seguranca para 0s moradores, 0 que

é préprio de empreendimentos fechados; e a seguranca juridica do condominio edilicio.
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