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RESUMO

VIANA, Rui Gustavo Camargo. Condominio de lotes. 2021. Tese (Doutorado em Direito )
— Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, S&o Paulo, 2021.

A lei 13.465/17 trouxe importantes inovagdes a tematica do uso e ocupacéo do solo. O
secular instituto da propriedade edilicia foi alterado para acomodar no conceito de “unidade
autobnoma” o terreno ndo-edificado. Surgiu, assim, uma figura hibrida que carrega
caracteristicas do condominio edilicio (modo de ser do direito de propriedade) e do
loteamento (procedimento para a expansao horizontal das cidades). O instituto juridico novel
— dada sua natureza duplice — exige disciplina juridica combinada e traz impactos
urbanisticos significativos para as cidades.

Palavras-chave: Condominio de lotes; Condominio edilicio; Loteamento fechado; Uso e
Ocupacéo do solo.



ZUSAMMENFASSUNG

VIANA, Rui Gustavo Camargo. Ungebautes Landflache Sondereigentum. 2021. Tese
(Doutorado em Direito) — Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, S&o Paulo,
2021.

Die Thematik die das Landnutzung betrifft wurde von dem Gesetz 13.465/2017 starck
verandert. Der hundertjahrige Rechtsinstitut des Sondereigentums wurde so veréndert so
dass unter den Konzept von “Wohunungseigentum” auch ungebautes Landfldche verstanden
werden konnte. Eine neue Hybridfigur ist deswegen entstanden in der die Eigenschaften des
Sondereigentums und der Wohnsiedlung (Gesetz 6.766/79) sich einmischen. Die neue
rechtliche figur — im Rahmen ihrer vielfaltigen Natur — fordert eine kombinierte rechtliche
Behandlung und bringt betrachtliche Auswirkungen zu unsere Stadter und Stadtsleben.

Schlusselwdrter: Sondereigentum; Geschlossene Wohnsiedlungen; Landnutzung.



ABSTRACT

VIANA, Rui Gustavo Camargo. Gated communities. 2021. Tese (Doutorado em Direito ) —
Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, Sao Paulo, 2021.

Federal Law 13.465/17 brought significant changes concerning land use and zoning
regulations. The centenary concept of condominium was altered in order to allow that unbuilt
areas could fit under the concept of “condominium units”. Those changes have henceforth
created a hybrid figure that combines both the characteristics of a condominium and the
regular process of urban allotment. The new legal institute thus created requires — given its
twofold nature — integrated legal treatment and brings meaningful impacts to urbanisms and
life in urban areas.

Keywords: Gated communities; Condominium; Land use and Zoning Law.
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INTRODUCAO

A histéria do homem é a histéria da ocupacdo do espago. Desde 0s tempos primevos,
a maioria das sociedades se sedentarizou e organizou a colonizagdo das terras que lhes
cabiam, por destino ou por conquista.

Ao ocupar o espaco, ao transformar a terra inculta em civilizagdo, o0 homem derrama
sobre o solo as relagcbes de poder estabelecidas no seio da sociedade. As estruturas
econdmicas e sociais sdo 0 substrato que conforma a maneira pela qual se daré a conflagrada
divisdo da terra. Este trabalho ndo tem a pretensdo de esgotar os meandros desse fen6meno
humano tdo complexo quanto multifario. Cabe analisar uma pequena fragdo de um todo
infinitamente maior.

No Brasil, a ocupacdo do solo urbano esteia-se sobre dois grandes institutos: o
condominio e o loteamento. O primeiro estd ligado a expansao vertical de nossas densas
cidades (ainda que ndo exclusivamente). O segundo junge-se a expansao horizontal dos
bairros.

Neste sentido, o primeiro capitulo do trabalho debrucar-se-a sobre a incorporacao e
as espécies de condominio conhecidas pelo nosso Direito. Serdo analisadas as figuras do
condominio necessario, do condominio voluntério e a natureza do condominio romano e do
condominio de mao-comum. Ainda no mesmo capitulo, abordar-se-a a figura da
incorporacdo e do condominio edilicio. A incorporacdo € o importante processo por meio do
qual se alcanca a disponibilidade real daquilo que ainda se esta por construir. O condominio
edilicio, por seu turno, € a modalidade sui generis de propriedade fulcrada na simbiose entre
propriedade exclusiva e propriedade coletiva em fracGes ideais.

No segundo capitulo, considerar-se-a4 o parcelamento do solo urbano em suas duas
modalidades: o loteamento e o desmembramento. O loteamento pressupde a abertura de ruas.
Trata-se de instituto com elevada carga urbanistica, tendente a expansdo dos bairros e
cidades.

A grande distincdo entre o condominio e o loteamento no que toca a titularidade das
areas reside no fato de que no loteamento as areas comuns (ruas, instalacdes de energia, agua
e esgoto, calcadas...) sdo publicas e ndo de propriedade coletiva dos coproprietarios, como
no condominio. Dai resultam diversas consequéncias: enquanto o condominio de casas
podera ser fechado de pleno direito, uma vez que seu arruamento nao € pablico, o loteamento

sO podera ser fechado mediante autorizacdo do Poder PUblico e em carater precario.
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No Brasil, em decorréncia da faléncia da seguranca publica, ocorre que o fechamento
de areas residenciais é uma demanda generalizada do mercado imobiliério. Vislumbravam-
se, para tanto, dois caminhos juridicos aptos a possibilitar a criacdo de espacgos residenciais
fechados. A primeira possibilidade era, através de uma autorizacdo do Poder Publico,
conseguir o fechamento de um loteamento. Nem sempre era possivel fazé-lo e havia o
inconveniente de assentar-se a realidade em uma situacdo precaria, passivel de ser alterada
a qualquer tempo por razdes de mérito (conveniéncia e oportunidade) administrativo. Além
disso, havia a insuperavel questdo acerca da impossibilidade de se cobrar as taxas
associativas inerentes a tais loteamentos fechados. Faltando-lhes, por absoluta
impropriedade do meio, a faculdade de cobranga de taxa condominial, criavam-se em tais
casos, associagdes de moradores que, exercendo atividades de interesse comum, impunham
exacOes a seus moradores. Ocorre que, por liberdade constitucional, impossivel forcar a
totalidade dos moradores a se associarem.

Outra possibilidade era constituir o condominio de casas (art. 8° da Lei 4.591/64).
Este instituto foi pensado para casas assobradadas ou geminadas e trazia outo grande
inconveniente. Como é da natureza do condominio, exigia a discriminacédo de fracGes ideais.
Qualquer alteracao nos imoveis (a construcdo de uma piscina ou o soerguimento de um piso)
exigiam alteracéo do célculo da fracdo, o que requer unanimidade dos condéminos reunidos
em assembleia. Incompativel com esse instituto a criacdo de condominio de terrenos nao-
edificados, exigindo-se, se ndo a edificacdo completa das unidades, a minima aprovacéo de
seus respectivos projetos. Tolhia-se enormemente a liberdade dos condéminos de edificar
suas casas como bem lhes aprouvesse.

Com o advento da Lei 13.457/17, alterou-se o Cddigo Civil, de modo a permitir a
constituicdo de condominios em que a fracdo ideal se calcula em funcéo da area do terreno,
prescindindo-se de qualquer edificacdo por parte do instituidor. Tal alteracdo normatiza uma
construco jurisprudencial fruto do labor das Varas de Registros Plblicos da Capital. E a
inauguracdo do marco legal do condominio de lotes. O capitulo Il sera dedicado a este
instituto, percorrendo seus antecedentes historicos de indole jurisprudencial e os ensaios de
normatizacdo anteriores a mencionada lei.

Mais do que uma singela alteracdo, a possibilidade de calculo da fracdo ideal através
de terrenos ndo-edificados descortina um novo horizonte com uma problematica que lhe é

propria. Com efeito, ao estatuir o condominio em terrenos, o legislador faz uma escolha
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politico-econdmica que possibilita a criacdo de grandes &reas residenciais fechadas,
excluidas do dominio publico, submetidas ao regime de propriedade do condominio edilicio.

Os impactos serdo sentidos em diversos setores econdémicos e sociais. Do ponto de
vista urbanistico, incentiva-se a “guetizacdo” de nossas cidades. Seguir-lhe-4 o
estrangulamento do sistema viario, 0 esvaziamento patrimonialista dos espacos publicos, a
segregacéo social e a excluséo.

Inimeras questdes permaneceram abertas com a edicdo do novo marco legal. Por
exemplo, como se dara a instituicdo do condominio de lotes? Qual sua legislacdo de
regéncia? Quais 0s requisitos urbanisticos indispensaveis? A incorporagdo (art. 32 da Lei
4.591/64) tem preocupacao urbanistica sensivelmente menos agucada do que o registro
especial do parcelamento do solo (art. 18 da Lei 6.766/79). Haveria a necessidade de uma
aplicacdo conjunta de ambas?

A analise dos aspectos urbanisticos, ambientais e fundiarios do instituto novel serdo
0 objeto deste trabalho, sempre perseguindo-se a demonstracdo de que a nova modalidade
de propriedade criada pela Lei 13.465/17 trata-se, em realidade de uma figura hibrida a meio

caminho do condominio edilicio e do parcelamento do solo.
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1. O FENOMENO CONDOMINIAL

Vocacionados a perpetuidade e a exclusividade!, os direitos reais podem, em
determinadas situacdes de cariz excepcional, revestirem-se de carater subjetivamente plural.
A pluralidade de sujeitos com poder sobre um mesmo objeto constitui a esséncia do
fendmeno da propriedade condominial, cujas caracteristicas e espécies serdo abordadas na

primeira parte deste trabalho.

O fendmeno da comunhdo decorre de diversos fatores e acontecimentos que, por
imposicdo da lei, da l6gica e da experiéncia juridica dos povos, receberam tratamento

juridico extenso, conferindo-lhe ares de fendmeno juridico autbnomo.

Mister se faz mencionar que comunhdo e condominio, posto que tratados muitas
vezes como sinbnimos, sdo termos distintos que guardam entre si relacdo de continente e
contetdo. A comunh&o pode recair sobre 0s mais variados direitos, enquanto o condominio

é sua vertente real, recaindo sobre coisas.?

Trata-se de instituto juridico milenar, conhecido e normatizado pelos romanos, pelos
povos germanicos e de longa tradicdo em nosso direito (pré-codificado e codificado), como

se vera no topico dedicado ao escorco historico da copropriedade.

Cabe salientar que a comunh&o, malgrado fator atenuante do carater exclusivo da
propriedade, com este se compatibiliza. Nas palavras de Chaves de Farias e Rosenvald “no
condominio tradicional ndo ha elisdo ao principio da exclusividade, eis que, pelo estado de
indivisdo do bem, cada um dos proprietarios detém fracdo ideal do bem”.® Cabe apenas
acrescentar que, em determinados casos, havera sim elisdo total a exclusividade, como no
fendmeno da mancomunhdo, em que conjuges exercem ambos integralidade de direitos

sobre 0 mesmo bem, descabendo falar em fracdes ideais.

De todo modo, a comunhdo repousara sempre no binémio (i) pluralidade de sujeitos
e (ii) unicidade ou singularidade de objeto, tal sua nota distintiva, sua diferenca especifica,

apta a emprestar-lhe a caracteristica de categoria l6gico-juridica autdbnoma.

1 LOBO, Paulo. Direito Civil — Coisas. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 30.

2 TOBENAS, Jose Castéan. Derecho Civil Espafiol Comun y Foral. 14. ed. Madrid: Reus, 1992. v. I, p. 458.

¥ CHAVES DE FARIAS, Cristiano; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris,
2009, p. 477.

4 BESSONE, Darcy. Direitos reais. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1996, p. 79.
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O plexo de poderes decorrentes do direito de propriedade sera exercido concomitante
e paralelamente por seus sujeitos detentores. Assim, leciona Marco Aurélio Bezerra de Melo
que “o direito dos condominos ¢ qualitativamente igual e quantitativamente diferente”.® O
tratamento juridico da comunhdo dedica-se, pois, a normatizar as relacbes entre 0s
coproprietarios e destes com terceiros (incluindo toda a coletividade, em funcdo do caréater

absoluto dos direitos reais).

A comunhdo é fenbmeno complexo podendo se decompor em diversas espécies
dentro do género. Carlos Alberto Dabus Maluf® elenca, ao lado do condominio geral (dito
hoje pelo Coddigo “ordinario”), a comunhdo no regime de bens do casamento
(mancomunhdo), a comunhdo nas sociedades, o condominio nas paredes, cercas, muros e

valas, a comunhéo hereditaria e a comunh&o nos edificios de apartamentos autbnomos.

Com exclusdo da comunhdo hereditaria, cujo estudo se da na seara do direito das
sucessdes e do fendmeno societario, afeto ao direito de empresa, todas as modalidades acima

elencadas merecerdo analise neste estudo.

Como se vera, mais adiante, o condominio de lotes € um tertium genus resultante da
hibridizacdo dos institutos do loteamento e do condominio. Muitos autores consideram-no
uma modalidade nova de condominio, esposando tese perfeitamente aceitavel e compativel
com a realidade. Indubitavel que, na vida prética, é do condominio (mormente o edilicio)
que o instituto novel retirara sua regéncia. Parte-se, contudo, neste trabalho, do pressuposto
de que tamanhas sdo suas diferencas em relagdo ao condominio em suas modalidades
conhecidas e, a0 mesmo tempo, tantos sdo 0s pontos de aproximacao com o loteamento que

se trata de um verdadeiro e autbnomo instituto criado por vontade do legislador.

1.1. ORIGENS HISTORICAS DO CONDOMINIO
O condominio foi objeto de longas peroracdes por parte dos jurisconsultos romanos,
reflexo da importancia dada pela civilizacdo romana a propriedade fundiaria e seu tratamento

juridico. O historiador Edward Gibbon aponta a importancia da lei e do costume como fator

> MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Novo Cédigo Civil Comentado. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2003, p.
143. v. V - Direito das Coisas.

6 MALUF, Carlos Alberto Dabus. O Condominio Tradicional no Direito Civil. 2. ed. atualizada. Sdo Paulo:
Saraiva, 1989, p. 2.
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de unido e grandeza do Império.” Neste contexto, é natural que uma sociedade voltada a
exploragdo da terra (ainda que com significativos centros urbanos) regulamentasse o

condominio.

O Direito pré-classico conhecia a figura do consortium inter fratres, a comunh&o
universal de bens formada pelos filhos em decorréncia da morte do pater familias. Trata-se
de comunhdo de indole involuntaria decorrente do fendmeno sucessorio. Casuistico e
pratico, o Direito Romano enxerga nos acontecimentos sucessorios, em primeiro lugar, a
emergéncia da propriedade condominial. Faz sentido dado que, em fungdo do aumento da
populacdo, é uma decorréncia légica da morte que a propriedade antes pertencente a um so

sujeito, passe a ser titularizada por uma pluralidade de fratres.®

Neste primeiro periodo, ensina Moreira Alves,® valendo-se da pena de Bonfante, que
havia direito de propriedade absoluto sobre a integralidade do bem condominial por parte de
cada um dos condéminos. Com este direito coexistia, por outro lado, o poder de veto (ius
prohibendi) de qualquer um dos condéminos sobre determinados atos dos demais, sobretudo

0s que implicavam alienacdo do bem.

Neste estagio embrionario, o funcionamento do condominio espelha a sistematica
dos orgdos julgadores colegiados romanos em que o voto de um dos magistrados possuia o
conddo de paralisar as decisdes de seus pares.’® O poder de veto era total, sendo que nio

poderia ser subjugado nem mesmo por oposicdo majoritaria dos demais.*!

No direito classico surge aquela que é nos dias hodiernos a caracteristica mais

lembrada do condominio romano, a fracdo ideal. Os proprietarios passam a ser considerados

" Nas palavras de Gibbon “a influéncia branda mas eficaz das leis e dos costumes havia gradualmente
cimentado a unido das provincias”. In: GIBBON, Edward. Declinio e Queda do Império Romano. Edicdo
abreviada. Sdo Paulo: Companhia de Bolso, 2005, p. 32.

8 Neste sentido: “Nio ¢é de surpreender que, numa era em que a propriedade se apresentou tdo individualista e
solitaria, o condominio tenha surgido apenas acidentalmente, como técnica para se adaptar a exclusividade.
Vale dizer, em outras palavras, que a génese do instituto ndo foi espontanea, como se deu com a posse, 0
casamento e o testamento, mas deveu-se antes a necessidade de acomodar interesses pluranimes sobre coisas
herdadas em estado de indivisdo. Ndo fossem as contingéncias da sucessao de bem indivisivel, e o condominio
certamente ndo apareceria em eras tdo distantes.”” MARQUESI, Roberto Wagner; AMARAL, Ana Claudia
Corréa Zuin Mattos do. Uma visdo panoramica do Condominio Geral no Cddigo Civil. Revista de Direito
Privado da UEL, v. 3, n. 1, jan.-abr. 2010.

® MOREIRA ALVES, José Carlos. Direito Romano. 14. ed. Revista, corrigida e aumentada. Rio de Janeiro:
Forense, 2008, p. 302.

10 MOREIRA ALVES. Direito Romano... op. cit., p, 303.

11 Atribui-se a Papiniano (150-212 d.C.), também no periodo classico, o seguinte excerto: “nella cosa comune
nessuno dei proprietari puo legittimamente fare alcunche contro il volere di qualche altro; donde la evidente
conseguenza che se ha uno jus prohibend;”. Em tradugdo livre: “na coisa comum, nenhum dos proprietarios
pode legitimamente fazer algo contra a vontade de qualquer outro; donde a evidente consequéncia de um jus
prohibendi”.
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ndo mais senhores absolutos da integralidade do bem, mas detentores de uma fracao ideal
do todo comum. Assiste a cada condémino a faculdade de alienar ou gravar de 6nus reais a
sua parte do bem condominial e surge a disciplina da divisdo dos frutos do bem em partes
proporcionais as fracdes ideais. Surge neste periodo, outrossim, o direito de acrescer (jus

adcrescendi), em caso de renuncia por parte de um dos condéminos.

No direito justinianeu, subsiste a concepcdo das fragcdes ideais, ainda que com
tratamento juridico novo. As construcdes no terreno comum exigiam o assentimento de todos
os condéminos. Ademais, a actio communi dividundo representava instrumento juridico
habil tanto a exigir a divisdo do bem quanto para vencer a resisténcia dos condéminos no
caso de obras ou reparagdes que se desejasse fazer. Neste sentido, Marquesi e Amaral

apontam que:

Uma analise de tais informacdes conduz a concluséo de que, ao menos nos
dois primeiros periodos da histéria romana, ainda era nitida a nogao da
propriedade exclusiva e absoluta dos comunheiros, pois a Unica restricdo
se resumia ao poder de veto. Ténue ainda é a ideia de solidariedade, que
aparecera somente com Justiniano (483-565 d.C.) e alterara a fisionomia
do condominio, tracando-lhe os contornos essenciais (interesses que se
limitam).*?

Portanto, é no direito justinianeu que o condominio adquire as caracteristicas que
hoje conformam seu apanagio: a limitacdo reciproca de poderes e faculdades em prol da
gestdo comum do bem condominial, estribada na concepcdo de fracBes ideais e, com o
surgimento da actio communi dividundo, na sua conhecida vocacdo para a transitoriedade e

para a superacdo da situacao de indiviséo.

Com o declinio do Império Romano surge entre 0s povos germanicos ideia de
condominio apartada da concep¢ao romanistica de quotas ou fracdes ideais. E o condominio
germanico (Gemeinschaft zur gesammten Hand), em que o exercicio da propriedade pelos
conddminos se da sobre a integralidade do bem. Em verdade, essa ideia guarda profunda
relacdo com o mundo medieval em que os direitos reais estavam alicercados na concepc¢ao

de mundo profundamente estamental entéo vigente.

Em relagdo ao sistema condominial germanico, Hedemann'® aponta como efeitos da

indivisdo que (i) ninguém pode dispor livremente de sua parte; (ii) ninguém pode exigir

12 Uma visdo panoramica do Condominio Geral no Cédigo Civil, cit., p. 10.
13 HEDDEMAN, Justus W. Derechos reales. Trad. Enriquez-pastor. Madri: RDP, 1955, v. Il, p. 265-266.
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livremente a divisao e (iii) a administracdo € comum, ndo se aplicando o critério da maioria,

como no modelo romano.**

E caracteristica do feudalismo, sistema econdémico do mundo medieval, a
superposicao de direitos reais concomitantes e conflitantes sobre as mesmas glebas de terra.
O manso servil ndo pertencia aos servos, fossem por eles embora trabalhados. De outra feita,
0 manso senhorial estava subordinado as relagdes de suserania e vassalagem, tipicas das
relagdes entre nobres da época. Quer-se com isso dizer que o mundo medieval,
provavelmente, convivia melhor com o estado de indivisdo das coisas por suas proprias
caracteristicas econdmicas e sociais em que a nocao de propriedade privada e exclusiva era
bastante mitigada. Em interessante estudo sobre a propriedade na Europa Medieval, Rosella
Rinaldi afirma que dois tercos de Bologna pertenciam a Igreja ou ao Governo, havendo para
a populacéo direitos assemelhados a enfiteuse, reclamando assim perpétua remuneracao dos

senhorios diretos.®

Avancando-se para a tradicdo luso-brasileira, detém o fendbmeno da comunh&o
assento j& nas OrdenacOes Afonsinas (1446), repetindo-se nas OrdenacGes Manuelinas

(1521) e Filipinas (1603), os trés diplomas fundacionais de nossa cultura juridica.

Nas Ordenacdes Afonsinas e Manuelinas diversas sdo suas manifestagdes.'® Nas
primeiras, menciona-se a comunh&o decorrente do casamento (Livro 4°, Titulo XII) e da
sucessdo (Livro 4° Titulo LXXVII). H4, ainda, mencdo a comunhdo de herdeiros sobre
coisas que nao possam dividir tais como “serva, besta, moinho, logar, ou outra cousa
semelhante” (Livro 4°, Titulo CVII, Capitulo X). Faziam-se presentes em tais dispositivos o
direito de pedir a divisdo do bem, bem como da divisdo proporcional dos frutos de sua
alienagdo,!’” aproximando-se as fei¢Ges da propriedade condominial das Ordenag@es a suas

origens e fontes romanas.

Nas Ordenac6es Manuelinas, torna-se claro e assente um principio que anteriormente

apenas se deixava vislumbrar por inducdo logica. Trata-se da comunhéo de bens decorrente

14 Cabe ressaltar que, atualmente, na Alemanha o condominio germanico se aplica a algumas situagdes apenas
como a sociedade (§718 do BGB), casamento (§2032), entre legatarios (§1437). No condominio propriamente
dito aplica-se o sistema romano, ironicamente (§8741-758 do BGB).

15 RINALDI, Rossella. Forme di gestione immobiliare a Bologna nei secoli centrali del Medioevo tra
normativa e prassi. In: Le sol et I’immeuble. Les formes dissociées de propriété immobiliére dans les villes de
France et d’Italie (XIle-XIXe siécle) Roma : Ecole Francaise de Rome, 1995. p. 43.

16 MALUF, O Condominio... op. cit., p. 20.

1" COELHO, Luiz da Camara Pinto. Da Compropriedade no Direito Portugués. Lisboa: 1939, p. 11 apud
MALUF, O Condominio... op. cit.
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do casamento, com presungao de meagdo em cinquenta por cento: “todos os casamentos que
forem feitos em Nossos Reinos e Senhorios entendem-se ser feitos por carta de metade, salvo

quando entre as partes outra coisa for acordado e contratado” (Livro 4°, Titulo VII).

Repetem-se as provisdes das Ordenacdes Afonsinas referentes a heranca e bens que
ndo podem ser divididos, ao lado do ressurgimento de um importante principio oriundo do
Direito Romano o de que ninguém é obrigado a permanecer em estado de indivisdo (Livro
1°, Titulo XLIX).

Ja sob a égide das Ordenagdes Filipinas, corolario legislativo da Unido Ibérica (1580-
1640), surge, ao lado das situacdes ja previstas nas OrdenacBes anteriores, o tratamento da
sociedade (Livro 4° Titulo XLIV). Vé-se que, no direito pré-codificado, malgrado o
reconhecimento da comunhdo, enquanto género, a propriedade condominial, enquanto

espécie, ainda carecia de um tratamento juridico autbnomo.

Impinge aqui mencionar que o condominio edilicio, enquanto modalidade muito
particular de propriedade condominial, também possui origens historicas distantes no tempo.
Ensina Eduardo César Vita Marchi que, em Roma, uma das mais comuns formas de moradia
eram as insualae, prédios de alguns andares em que o térreo em geral destinava-se ao
comércio e os demais andares a moradia e habitagdo de familias.'® Naquela época, o
principio da acessao (superficie solo cedit) revestia-se de grande abrangéncia, consabido que
para 0s romanos a propriedade estendia-se até o “céu e ao inferno”. A realidade do
condominio edilicio (ja entdo imbricada ao fenbmeno da verticalizacdo) existia e diversas
eram os arranjos juridicos para dela tratar, como por exemplo o uso de serviddes de apoio
estrutural dos imoveis superiores sobre os pisos inferiores (oneris ferendi). Em todo caso,
ainda que a realidade subjacente ja se apresentasse, descabido falar em reconhecimento

juridico autbnomo ao condominio edilicio.

Posteriormente, o instituto sobreviveu aos dez séculos de Idade Média, havendo uma
retomada de sua incidéncia, principalmente, ap6s o Renascimento Urbano da Baixa Idade

Média. Como ensina Leandro Leal Ghezzi:

Na Idade Média, a propriedade horizontal separada por andares existiu em
certos burgos. Isto ocorria, por exemplo, nas cidades francesas de Auxerre,
Berry, Anvers, Bretagne, Clermont-Ferrand, Orleans e Paris, entre outras.

18 MARCHI, Eduardo César Silveira Vita. A propriedade horizontal no Direito Romano. 2. ed. Sdo Paulo:
Quartier Latin, 2003, p. 16.
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Em 1561, essa préatica foi regulada em Grenoble e, em meados do século
XVII, o mesmo ocorreu em Bruxelas.*

J& ap06s a Revolucdo Francesa, 0 Code Napoléon tratou do condominio edilicio em
telegrafica mencdo no seu art. 664, estatuindo que todos os condéminos deveriam suportar
as despesas de manutencédo do teto e das paredes mestras, na propor¢édo do valor de seu andar
e cada um as de seu piso e da escada do piso inferior ao seu.?

Na virada do século XIX, o Biirgerlisches Gesetzbuch (BGB), portentoso esfor¢o de
unificacdo e codificacdo do direito aleméo, destinou dois titulos & matéria. Os paragrafos
741 a 758 tratam da comunhdo (Gemeinschaft nach Bruchteilen) e os paragrafos 1008 a 1011
tratam da propriedade condominial (Miteigentum).

No Brasil, no século XIX, a propriedade condominial é objeto de estudo de diversos
juristas. Teixeira de Freitas trata da matéria nos artigos 4.336 a 4.375 de seu monumental
Esbbgo. Fala no Capitulo I do Condominio em Geral, tratando em seus paragrafos 1°, 2° e 3°
da aquisicéo, efeitos e extingdo do condominio, respectivamente. Foi o Codigo Civil de 1916
que disciplinou a propriedade condominial de maneira sistematica pela primeira vez em solo
brasileiro. Nos artigos 623 a 646 ha a disciplina das normas gerais do condominio, sua
administracao e duas modalidades de condominio necessario (o dos muros, valas e cercas e

0 COMPAscuo).

Estdo presentes muitos dos principios e ditames que ainda hoje se aplicam a matéria
e que foram preservados pelo Codigo Civil atual. Destarte, presente se faz a centralidade da
fracdo ideal, seja como parametro de divisdo dos frutos da coisa comum ou do produto de
sua alienacdo, seja como critério para formacdo de maiorias no que toca as decisdes sobre o
destino da coisa e a administracdo do condominio. Também é a fracdo ideal a medida das
despesas relacionadas ao bem indiviso. Por fim, o Cddigo Bevilacqua reconhece a
transitoriedade do condominio franqueando aos conddéminos o direito de pedir a qualquer

tempo a divisdo da coisa.

Curial mencionar que o Cddigo provecto silencia a respeito do condominio edilicio.

Juristas houve que, aquele tempo, entenderam o siléncio legislativo como interdicdo de tal

19 GHEZZI, Leandro Leal. A incorporagdo imobilidria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e do novo
Cadigo Civil. 2. ed. rev.atua. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011. p. 60.
20 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagdes. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 63.
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modalidade de condominio em nosso Direito.?* Falhou o legislador de 1916 em prever a

transicdo de pais rural para sociedade urbana que marcaria o Brasil do século XX.

O florescer da modalidade edilicia do condominio alhures e as pressdes habitacionais
domésticas culminaram, no Brasil, na edicdo do Decreto Legislativo n.° 5.481 de 25 de junho
de 1928 que, de maneira inaugural, dispds sobre edificios de mais de cinco andares e exigia
para cada unidade autbnoma pelo menos trés pecas (comodos) para que assim pudessem ser

consideradas. Neste sentido, ensina Cambler:

Com o advento do Decreto n. 5.148/28, o Brasil tornou-se um dos
primeiros paises do mundo a sistematizar a propriedade coletiva,
rompendo o regime do condominio tradicional, que inadmitia a
propriedade privada em planos horizontais, com a existéncia de cotas
ideais, onde o condémino poderia dispor livremente da coisa fisicamente
indivisivel.?

Caio Mario da Silva Pereira nos da testemunho do surgimento do condominio edilicio

em diversos ordenamentos juridicos ja no seculo XX, nos seguintes termos:

Em Portugal, o Decreto-Lei 40.333, de 14 de outubro de 1955, regulou
minuciosamente o condominio de edificios. Na Bélgica, a lei de 1924
modificou o Cadigo Civil, no que diz respeito a copropriedade. Na Franca,
a lei de 28 de junho de 1938 revogou o artigo do Cdbdigo
[supramencionado] e instituiu novo regime para a propriedade em comum.
Na Itélia, legislacdo de 1934 e 1935 disciplinou em termos modernos as
relacdes entre condéminos, sobre casas, e 0 novo Codigo Civil, arts. 1.117
e ss., determinou os principios do condominio nos edificios. Na Espanha,
0 art. 396 do Codigo foi modificado pela Lei de 1939, que ofereceu nova
regulamentacdo a comunhdo de bens, no tocante a propriedade dos
diferentes andares de um edificio. Na Argentina, a lei de 1948 detidamente
tratou da propriedade horizontal. O Chile o fez em 1937, o Uruguai em
1946, a Venezuela em 1957. %

Acrescente-se a este rol a edicdo da Wohnungseigentumsgesetz (Lei da Propriedade
Habitacional) de 15 de marco de 1951, na Alemanha, entre outras, e percebe-se, claramente,
o caréater global do fen6meno da propriedade na sua modalidade condominial edilicia. Trata-
se, em verdade, do espelhamento juridico de um fendmeno da economia, sociedade e do

estado da técnica: a rapida verticalizagdo de cidades mundo afora?.

2L Anoticia é de Pontes de Miranda. PONTES DE MIRANDA, F.C. Tratado de Direito Predial. Rio de Janeiro:
José Konfino, 1947. v. 2, p. 32.

22 CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacdo Imobiliaria. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1993, p. 31.
23 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 66.

24 A verticalizacdo dependeu, historicamente, do surgimento das estruturas de aco e do elevador. E um
fendbmeno relativamente recente. Atribui-se, em geral, o titulo de primeiro “arranha-céu” ao edificio da
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Em que pesem os critérios um tanto arbitrarios do Decreto (cinco andares e trés
pecas), ja havia ali as feicbes fundamentais do instituto do condominio edilicio. A exigéncia
de averbacdo do nimero de cada uma das unidades autdbnomas (art. 1°) satisfazia os reclamos
do principio da especialidade objetiva, tdo caro ao direito registral.

Mais ainda, o art. 2°%° lido em concurso com o art. 5° permite entrever a convivéncia
de propriedade comum e propriedade exclusiva, tipica do instituto. Ha, outrossim, a
disciplina da administracdo do condominio com a previséo da elei¢cdo de um sindico (art. 8°)
e normas de limitacdo ao direito dos proprietarios das unidades autbnomas (vedacdo de
alteracdo de fachadas, interdicdo do uso de aquecedores que possam afetar a limpeza ou
seguranga do prédio e.g.) em seu art. 11.

Posteriormente, 0 mencionado Decreto Legislativo foi alterado pelo Decreto-lei n.°
5.234 de 08 de fevereiro de 1943 (alterando a exigéncia de cinco para trés pavimentos) e
pela Lei n.° 285 de 05 de junho de 1948, resultando na redacdo seguinte: “Os edificios de
dois ou mais pavimentos construidos de cimento armado ou material similar incombustivel,
sob a forma de apartamentos isolados, entre si, que contiverem cada um, pelo menos, trés
pecas, e destinados a escritorios ou residéncias particulares, poderdo ser alienados, no todo
ou em parte, objetivamente considerados, e constituira (sic) cada apartamento propriedade
autdbnoma sujeita as limitacdes estabelecidas nesta Lei.”

Sem embargo da disciplina conferida pelo Decreto Legislativo n.°5.481/28 ao
condominio edilicio, a atividade da incorporacdo prosseguia a mingua de qualquer
tratamento juridico que lhe conferisse certeza e seguranca, dando azo a diversas fraudes e
aventureiros que deixavam os compradores a ver navios.

Somente em 1964, com a edicdo da Lei n.° 4.591 de 16 de dezembro de 1964, é que
o direito patrio passou a dispor de uma minudente normatizacdo tanto do condominio edilicio
quanto da atividade incorporativa. Cabe mencionar que esta talvez tenha sido (e ainda €é)
uma das leis mais importantes do século XX, neste Pais. Um rapido olhar sobre as cidades

do Brasil (seja Sdo Paulo, Recife, Rio de Janeiro e, mesmo cidades que ndo sdo capitais,

Equitable Life Assurance Company, com apenas 40 metros em 1870, em Nova lorque. Cf. SOMEKH, Nadia.
A desverticalizacdo de S&o Paulo. Dissertagdo (Mestrado em Arquitetura) - Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo, Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, 1987, p. 11.

25 Art. 2° O terreno em que assentem o edificio e suas installagGes e o que lhe sirva a qualquer dependencia de
fim proveitoso e uso commum dos condominos 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 quotas relativas a quaesquer impostos
ou taxas federaes, estados ou municipaes, pagando-as por meio de lancamento, como si se tratasse de predios
isolados. BRASIL. Decreto Legislativo n® 5.481, de 25 de junho de 1928. Dispde sobre a alienagio parcial dos
edificios de mais de cinco andares e da outras providencias. Colecdo de Leis do Brasil, 1928, v. I, p. 108.
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como Campinas ou Ribeirdo Preto) revela que nossos centros urbanos séo densos e bastante
verticalizados (bem mais que na Europa ou mesmo nos Estados Unidos). Entre nés, o
condominio edilicio popularizou-se de maneira impressionante.?®

Por fim, o Codigo Civil de 2002 inovou a disciplina da matéria disciplinando a parte
relativa ao condominio edilicio (revogando esta parte da Lei 4.591) preservando, contudo,
seu titulo referente a incorporagao.

Feito este sobrevoo acerca das origens da propriedade condominial, enquanto espécie
do fendmeno maior da comunhdo, cabe discernir as diversas modalidades de condominio
previstas em nossa legislacéo civil. A analise histérica do surgimento do condominio de lotes

dar-se-a em tépico proprio dedicado ao instituto, tema central do presente trabalho.

1.2. MODALIDADES

O fendmeno da comunhdo de direitos, muitas vezes tratado como sinénimo de
propriedade condominial ou de condominio, se apresenta de diversas maneiras em nosso
direito, inclusive, em figuras alheias aos direitos reais (comunhdo entre conjuges) e até
mesmo ao Direito Civil (como, por exemplo, as sociedades). Destarte, mister se faz elucidar
as vertentes do fendmeno condominial presentes no ordenamento juridico.

Todas as classificagdes promovidas pela atividade cientifica sdo, de certo modo,
arbitrais. Curial que se mantenha a unidade de critério?’, a fim de que a classificagio
pretendida possa alcancar a desejada consisténcia. Dito isto, muitas sdo as classificacdes
referentes as modalidades de condominio, de acordo com os critérios adotados. Pode o
condominio ser classificado (i) quanto a sua causa, (ii) quanto a existéncia de fracGes ideais,
(iii) quanto a sua transitoriedade, (iv) quanto a sua forma de ser.

Quanto a causa do condominio pode ele decorrer da (i) vontade, (ii) de uma situacéo

incidental ou, ainda, (iii) da lei. Saliente-se que todas as modalidades decorrem mediata e

% Em Séo Paulo (capital) sdo incriveis 53 mil prédios, sendo que 47% anteriores a 1974. O levantamento ¢ da
Folha de S&o Paulo, com base nos cadastros de IPTU, tendo o ano de 1974 por referéncia, por ser o ano de
entrada em vigor das atuais leis anti-incéndio. In: AMANCIO, Thiago; MARIANI, Daniel. Quase metade dos
prédios de Sdo Paulo sdo anteriores as regras duras anti-incéndio. Folha de S&o Paulo, S&o Paulo, 11 maio
2018. Disponivel em: https://www1.folha.uol.com.br/cotidiano/2018/05/quase-metade-dos-predios-de-sp-sao-
anteriores-as-regras-duras-anti-incendio.shtml. Acesso em: 19 nov. 2019.

27 Em seu célebre conto “O idioma analitico de John Wilkins”, ninguém menos que Jorge Luis Borges nos d4
aneddtica noticia de uma Enciclopédia Chinesa que, justamente falhando na consisténcia de critérios, assim
classificava os animais: (a) pertencentes ao Imperador; (b) embalsamados; (c) amestrados;(d) leitbes; (e)
sereias; (f) fabulosos; (g) cdes vira-latas; (h) os que estdo incluidos nesta classificacdo; (i) os que se agitam
feito loucos; (j) inumerdveis; (k) desenhados com um pincel finissimo de pelo de camelo; (1) et cetera; (m) os
que acabaram de quebrar o vaso; (n) os que de longe parecem moscas.
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indiretamente da lei, uma vez que apenas a lei pode, carimbando as vontades e fatos,
conferir-lhes colorido juridico e aptiddo para producéo de efeitos. Aqui, 0 condominio que
decorre da lei é aquele que de maneira direta e imediata retira sua existéncia do texto legal.

O condominio decorrente da vontade pode se formar pela aquisicdo conjunta, por
liberalidade ou por testamento.?® Quando duas ou mais pessoas constam da escritura pablica
ou do instrumento particular de compra ou permuta de um bem imovel, tornar-se-&o
coproprietarias deste bem em decorréncia do ato de vontade praticado. Do mesmo modo,
aqueles que receberem por liberalidade (doagdo) um bem imével serdo condéminos deste,
sempre que a doagdo tiver por beneficidrios uma pluralidade de sujeitos. Pode, ainda,
decorrer de uma dacdo em pagamento em prol de mais de um credor ou da dissolucdo de
uma sociedade, quando estipulado que determinado bem restara compartilhado por dois ou
mais ex-socios.

Inclui-se nesta modalidade os casos, ndo-raros, de casais em uniéo estavel ou casados
com pacto antenupcial adotante do regime da separacdo convencional que adquirem bens
sendo que ambos constam da escritura como adquirentes. Neste caso, instala-se condominio
ndo em funcdo da comunhdo matrimonial (ou entre companheiros) que € modalidade de
condominio que decorre da lei, mas condominio voluntario porque ambos s@o proprietarios
adquirentes. Veja-se que haverd diferenca do regime entre um e outro: no primeiro,
decorrente da mancomunhdo descabido falar-se em fragdes ideais, no segundo ha
“condominio romano”.

O condominio voluntario repousa no ambito dos negdcios juridicos em que se pode
“regular a amplitude, surgimento, a permanéncia e a intensidade dos efeitos?®” da vontade
externada. Por isso, 0 surgimento do condominio é uma consequéncia (ainda que ndo seja a
principal) da vontade finalisticamente dirigida das partes.

Déa-se o condominio incidental quando, sem o concurso do elemento volitivo, a lei
confere a determinados fatos juridicos (ou atos-fatos juridicos®) o estabelecimento de uma
relacdo comunheira. Ha aqui um fato juridico alheio a qualquer conduta humana ou onde
esta seja quase que inteiramente despojada de conteudo volitivo (ato-fato) que culmina em
condominio. Ocorre, por exceléncia nos casos de sucessdo legitima em que, falecendo ab

intestato, o autor da heranca deixa mais de um herdeiro. Estes tornar-se-do coerdeiros,

28 LOBO, Direito Civil... op. cit., p. 222 e 223.

2 MELLO, Marcos Bernardes de. Teoria do Fato Juridico — Plano da Existéncia. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2013, p. 197.

%0 Para a distingdo, recomenda-se a obra supracitada.
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havendo comunhdo, ainda que ndo condominio. Por fim, com a partilha, sendo atribuido o
bem a alguns deles, ai sim, ter-se-a o condominio propriamente dito (do art. 1314 do Cddigo
Civil).

Nesta modalidade, J.A. de Faria Motta inclui o condominio decorrente da adjungé&o,
comistdo ou confusio de coisas.®* So atos-fatos em que a propriedade de bens mdveis passa
a ser cotitularizada em decorréncia da impossibilidade de separacdo fisico-quimica de
materiais. A formacdo de ilhas ou aluvido de area em terrenos de propriedades distintas (arts.
1249, | e 1250, paréagrafo Gnico do Cddigo Civil) também sdo modalidades de formacao
incidental do condominio.

Por derradeiro, decorre da lei o condominio de paredes, valas, cercas e muros, que é
denominado pelo Codigo Civil de condominio necessério (art. 1327 do Codigo Civil) o
condominio das partes de propriedade comum decorrentes da instituicdo de condominio
edilicio e quando os copossuidores tornarem-se coproprietarios em virtude da usucapido.
Ressalte-se que esta Ultima hipdtese (condominio decorrente de usucapido com pluralidade
de usucapientes) encontra aplicacdo na hipotese da usucapido urbana coletiva (prevista no
art. 10 do Estatuto da Cidade).

Quanto a existéncia de fracdes ideais, pode o condominio ser (i) romano
(condominium iuris romani) ou (ii) germanico ou de mao comum (condominium iuris
germanici ou zur gesammten Hand). Como abordado no topico dedicado as origens
histdricas do condominio, sdo duas manifestacdes do fenémeno condominial sucessivas na
histdria. Ocorre que ambas as formas convivem hodiernamente no direito civil moderno (seja

no aleméo ou no brasileiro). Neste sentido, Arnoldo Wald para quem:

(...) o direito brasileiro admitiu a concepcdo romana de condominio,
baseada no conceito de cota ideal, embora houvesse em nosso direito de
familia um resquicio de condominio germanico, que é a comunhdo
universal de bens existente entre conjuges. Efetivamente, nesta, todos 0s
bens do casal pertencem simultaneamente a marido e mulher, sem que, na
vigéncia da sociedade conjugal, se possa concretizar ou individualizar a
cota ideal. *

A distincdo perdura em nosso direito tendo, inclusive, importante efeito pratico. A

jurisprudéncia administrativa do Estado de Sdo Paulo (Conselho Superior da Magistratura,

31 MOTTA, J.A. de Faria. Condominio e Vizinhanca. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1955, p. 23.
32 WALD, Arnoldo. Direito das Coisas. 10. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2002, p. 121.
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Corregedoria Geral de Justica e 12 e 22 Varas de Registros PUblicos), em diversos julgados,
consolidou-se no sentido de reconhecer a mancomunhdo, tema que ainda nao foi pacificado
na esfera judicial, tendo sido tratado apenas superficialmente.3

Maria Berenice Dias afirma, nesta mesma senda que:

(...) Depois da separagédo judicial, de fato ou mesmo do divorcio, sem a
realizacdo da partilha, os bens permanecem em estado de mancomunhao,
expressdo corrente na doutrina, que, no entanto, ndo dispbe de previsao
legal. De qualquer sorte, quer dizer que os bens pertencem a ambos 0s
conjuges ou companheiros em ‘mao comum’. Tal distingue-se do
condominio: situagdo em que o poder de disposicdo sobre a coisa esta nas
maos de varios sujeitos simultaneamente. Esta possibilidade ndo existe na
comunhdo entre conjuges, conviventes e herdeiros. Nenhum deles pode
alienar ou gravar a respectiva parte indivisa (CC 1.314) e s6 pode exigir
sua divisdo (CC 1.320) depois da partilha.®

Pode-se dizer que, atualmente, o0 condominio germanico subsiste em nosso direito
nas situacdes decorrentes da sociedade conjugal, seja durante sua vigéncia ou logo apos sua
dissolucéo e antes da partilha. Feita a partilha, cessa o condominio de mdo comum e surge

0 condominio romano que findara com a alienacdo de um dos cénjuges da sua fracéo ideal

3 A) DIVORCIO CONSENSUAL SEM PARTILHA DE BENS. BEM IMOVEL EM MANCOMUNHAO.
IMPOSSIBILIDADE DE ALIENACAO ANTES DA PARTILHA POR NAO CONFIGURADA
PROPRIEDADE EM CONDOMINIO. VIOLACAO DO PRINCIPIO DA CONTINUIDADE.
INVIABILIDADE DO REGISTRO DE DOACAO DA METADE IDEAL REALIZADA POR UM DOS
ANTIGOS CONJUGES. PENA DA VIOLACAO AO PRINCIPIO DA CONTINUIDADE — RECURSO
PROVIDO. (CSMSP - APELACAO CIVEL: 1041935-33.2019.8.26.0100 - DATA DE
JULGAMENTO: 19/09/2019 DATA DJ: 14/10/2019 RELATOR: Geraldo Francisco Pinheiro Franco).

B) Registro de Imdveis —arrematacgéo de 50% do imdvel, em execucéo ajuizada contra cdnjuge vardo - restantes
50% que permanecem em estado de mancomunhdo, & falta de registro da partilha do bem — averbacdo da
certiddo de casamento, onde consta a separacdo, que ndo se presta a servir de partilha — necessidade de
apresentacdo de carta de sentenca, com partilha, para colocar fim ao estado de indivis&o — recurso desprovido.
CGJSP. PROCESSO: 117.758/2014. Relator: Elliot Akel. DJ: 05/11/2014.

3 CASAMENTO. REGIME DE COMUNHAO UNIVERSAL DE BENS. DIREITO AO USO DESTES.

1. A comunhdo resultante do matriménio difere do condominio propriamente dito, porque nela os bens formam
a propriedade de méo comum, cujos titulares séo ambos os cénjuges.

2. Cessada a comunhdo universal pela separa¢do judicial, o patrimdnio comum subiste enquanto ndo operada
a partilha, de modo que um dos consertes ndo pode exigir do outro, que estiver na posse de determinado imaével,
a parte que corresponderia a metade da renda de um presumido aluguel, eis que essa posse, por principio de
direito de familia, ele exerce ex proprio jure.

3. Recurso conhecido pela letra e provido. STJ. RECURSO ESPECIAL: REsp 3.710-0/RS Rel.: Min. Ant6nio
Torredo Braz. DJ: 28/08/1995.

Em sentido contrario:

(...) Enquanto ndo dividido o imdvel, a propriedade do casal sobre o bem remanesce, sob as regras que regem
o instituto do condominio, notadamente aquela que estabelece que cada conddmino responde aos outros pelos
frutos que percebeu da coisa, nos termos do art. 1.319 do CC02. Assim, se apenas um dos condéminos reside
no imdvel, abre-se a via da indenizacdo aquele que se encontra privado da fruigdo da coisa(...). STJ. RECURSO
ESPECIAL : R.Esp 983.450/RS. Relator: Min. Nancy Andrighi. DJ: 10/02/2010.

%5 BERENICE DIAS, Maria. Manual de Direito de Familias. 6.ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2010, p. 324-325
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ao outro. Caso aliene sua parte a terceiro, permanece a situacdo de condominio comum, sub-
rogando-se o terceiro na posicdo do conjuge alienante.

A doutrina trata, no mais das vezes, o condominio germanico como sindnimo de
comunh&o e o condominio romano como condominio simplesmente. No inicio da exposi¢éo,
viu-se que comunhdo é género e condominio espécie (assim como a mancomunhdo ou
comunhdo conjugal). A aproximacdo terminoldgica de comunhdo com condominio
germanico é metonimica.

Quanto a sua necessidade, pode o condominio ser (i) ordinério ou transitério ou (ii)
coativo, forgado ou perene. Chaves de Farias e Rosenvald incluem na primeira categoria
todas as modalidades de condominio que podem ser extintas a qualquer tempo e na segunda
aquelas que perduram por imposicéo da lei ou da indivisibilidade do bem.*®

O condominio perene seria o caso, a titulo de exemplo, do condominio necessario do
Caodigo Civil (de muros, valas, cercas...). Em relacdo ao condominio transitorio cabe tecer
algumas consideracfes. Primeiramente, € ele a regra quando se trata da propriedade
condominial. O condominio perene é de natureza excepcional.

Desde as fontes romanas, o condominio é visto como indesejavel ao Direito.
Chamavam-no de mater rixarum, (mée das contendas) por reconhecer, sabiamente, que a
propriedade, por ser exclusiva, ndo convive bem com a colegialidade de decisbes e
pluralidade de vontades imanente ao condominio. Se o faz, tal deve se dar do modo mais
episodico e pontual possivel. Por isso, ha na sistematica do condominio uma pletora de
dispositivos tendentes a concentrar uma vez mais a propriedade nas médos de um so, de modo
que esta recobre a sua vocacao a plenitude e a privatividade. Fala-se aqui do direito de exigir
a divisdo a qualquer tempo (que vem desde a actio communi dividundo), da limitacao
temporal a clausula de indivisdo ou ainda do sistema de preferéncias que visa a impedir o
ingresso de terceiros estranhos em vez de reconcentrar a propriedade nas maos de alguém
que ja seja condémino.

Quanto a sua forma de ser, pode o condominio apresentar-se como (i) pro diviso ou
(i) pro indiviso. Tratando-se da primeira figura, 0 condominio existe no direito, mas no
plano fatico cada um dos conddéminos ja ocupa uma parcela especifica do imével. Ha uma
localizacdo geografica ndo coincidente entre os condéminos que ainda apenas nao
promoveram a divisdo do bem comum, quer seja pela via judicial quer seja por escritura

publica de divisdo amigavel.

% CHAVES DE FARIAS; ROSENVALD, Direitos... op. cit., p. 480.
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No segundo caso, perdura a situacdo de indivisdo sem que as partes se localizem na
coisa que se mantém indivisa. Nas palavras de Carlos Alberto Dabus Maluf “o condominio
perdura de fato e de direito, todos os conddminos permanecem na indivisdo, tanto
juridicamente como de fato”.*’

Para Limongi Franca, o condominio se divide, em ultima analise, em duas grandes
vertentes: (i) condominio puro ou tradicional e (iif) condominio por unidades autbnomas. O
primeiro instituto € estrutura basica do direito condominial e biparte-se em ordinario e
especial. 8 O primeiro € sindnimo de copropriedade e o segundo se distingue por seu objeto
(partes especificas e compascuo). Ja o condominio por unidades autdbnomas seria espécie a
parte, segundo o autor, por ser de surgimento mais recente, por ter regime juridico peculiar
e pela sua importancia enquanto instituto juridico autbnomo.

O Caodigo Civil de 2002, hoje nossa legislacdo de regéncia da matéria condominial,
dedicou os capitulos VI e VII ao Condominio Geral e ao Condominio Edilicio,
respectivamente. No capitulo VI, ocupa-se do condominio voluntario e do condominio
necessario em duas secdes distintas. Assim, sera aqui utilizada a classificacdo do Codigo
para fins de analise. Abordar-se-a, de modo mais breve, os institutos do condominio
voluntério e necessario e o proximo capitulo sera dedicado ao condominio edilicio, por ser

tema muito afeto ao objeto central deste trabalho.

1.2.1. Condominio Voluntario (Civil)

O estudo do condominio voluntario previsto no Cédigo Civil afigura-se nos de
especial relevancia. Em primeiro lugar, ¢ a “modalidade basica” de condominio prevista no
Direito Civil. Seu regramento presta-se de modo subsidiario a normatizar diversas

manifestacdes da comunhdo sobre um mesmo bem em nosso ordenamento juridico.

Mais do que isso, o condominio de lotes foi, por largo periodo, carente de previsao
legal expressa em nossa legislacdo. Como se vera adiante, o condominio edilicio deitado
(previsto no art. 8° da Lei 4.591/64) e o loteamento de acesso controlado foram, no mais das
vezes, 0s institutos juridicos utilizados para tentar, dentro do quadro legal entdo vigente,
alcancar os fins que hoje, por expressa inovacao legislativa, podem finalmente e sem

embaraco ser atingidos pelo novel instituto do condominio de lotes.

37 MALUF, O condominio... op. cit., p. 54.
% FRANCA, R. Limongi. Manual de Direito Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1971, p. 172-173. v. I11.
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Nesta senda, curial mencionar-se que o condominio voluntério representa um dos
meios de burla mais recorrentes em nossa praxe imobilidria para se circum-navegar 0s
requisitos tanto do registro do loteamento quanto da incorporacao imobiliaria. Ao criar areas
habitacionais, quer seja pelo caminho do parcelamento do solo, quer seja pela incorporacao,
h& uma série de requisitos urbanisticos, técnicos, juridicos e registrarios a serem cumpridos
pelo loteador/incorporador. Tais requisitos redundam em dispéndio de tempo e recursos
financeiros em homenagem a benfazeja ordenacdo do uso e ocupacao do solo.

Com indigitada frequéncia, verifica-se a alienacao de fracdes ideais de um imdvel a
diversos adquirentes (ndo raro alcando-se as dezenas) com indicacdo de localizacdo de tais
fracBGes. Traveste-se de condominio (copropriedade) pro diviso aquilo que, em verdade, é
um loteamento ou um condominio edilicio irregular. S&o multifarios os precedentes
jurisprudenciais tendentes a invalidar o registro de tais tentativas de burla.>® Pelas razdes

expendidas, oportuna a analise do instituto ora em comento.

1.2.1.1. Natureza Juridica
O condominio voluntario, previsto nos arts. 1.314 a 1.326 do Codigo Civil,
denominado por vezes pela doutrina de condominio ordinario, condominio simples,
condominio civil ou ainda copropriedade resulta do estado de indivisdo de um bem (aspecto
objetivo) e da comunhio de direitos sobre este mesmo bem (aspecto subjetivo).*® Amitde,
trata-se da concorréncia de diversos direitos de propriedade sobre um mesmo bem, embora

Orlando Gomes manifeste a possibilidade de que haja condominio em outros direitos reais

3 A) REGISTRO DE IMOVEIS - Escritura pablica de compra e venda — Alienago de fracio ideal de imével
a pessoas sem vinculos — Imdvel com &rea certa e metragem especifica — Vedacgdo — Desdobro de lote — Registro
obstado - Item 171 das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica — Recurso desprovido. Muito
embora se trate alienacgdo voluntaria, estd demonstrado, na hipétese, que a venda esté sendo feita a pessoa que
ndo possui qualquer vinculo com o outorgante e demais conddminos. O ingresso do titulo significaria tentativa
de desfiguracéo das regras de parcelamento de solo, na medida em que tornaria possivel a divisdo da area entre
os adquirentes em partes certas e determinadas, suscetiveis de utilizagdo individual por cada um deles. Assim,
independentemente da forma de aquisi¢cdo do outorgante vendedor, e ainda que cedida a integralidade de sua
fracdo ideal, tudo leva a crer que pessoas que ndo possuam vinculo entre si, ao adquirir um terreno em fracoes
ideais tenham clara inten¢do de instituir sobre a area imoveis distintos, com futuro desdobro, o que ndo se
concebe. CSMSP. PROCESSO: 1002032-53.2017.8.26.0587. Relator: Pinheiro Franco. DJ: 09/09/2019.

B) Registro de Imdveis - escritura de venda e compra de fracbes ideais do terreno - sessenta e dois (62)
adquirentes, sendo um deles uma construtora - inexisténcia de vinculo ou objetivo comum entre 0s
compradores - situacdo concreta que demonstra incorporagéo imobilidria camuflada - necessidade do registro
da incorporacdo - davida julgada procedente - recurso ndo provido. CSMSP. Apelacdo Civil: 9000021-
81.2013.8.26.0577. Relator: Xavier de Aquino. DJ: 26/01/2016.

40 CHAVES DE FARIAS; ROSENVALD, Direitos... op. cit., p. 479.
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como a enfiteuse e o usufruto.*! N&o é, portanto, direito real e sim forma de manifestacéo de
direitos reais, sobretudo a propriedade.*?

Diversas sdo as teorias tendentes a explicar sua natureza juridica. Ha a dificuldade
inerente, j& mencionada, em compatibilizar a exclusividade do direito de propriedade com a
pluralidade subjetiva de detentores do mesmo direito. Carlos Alberto Dabus Maluf elenca,
por exemplo, as teorias (i) da divisdo ideal da coisa, (ii) do quase-contrato, (iii) da ndo-
propriedade, (iv) da divisdo do direito e (v) da pluralidade de propriedade.*®

Pela teoria da divisdo da coisa, cada condémino detém uma fracdo ideal do objeto
sobre o qual recai a copropriedade. Trata-se de ficcdo juridica, abstracdo do pensamento, de
modo a acomodar as pretensdes concorrentes ao uso, gozo e disponibilidade da coisa. Como
visto, € a teoria adotada pelo Direito Romano, a partir do periodo classico, tendo seu ponto
de fastigio no periodo justinianeu.

A teoria do quase-contrato, a seu turno, baseia-se na assunc¢ao de que a copropriedade
se situa no plano do direito das obrigaces. Consabido que as fontes das obrigacdes
romanisticas sdo o contrato, quase-contrato, delito e quase-delito. Embora fosse a teoria
adotada por Teixeira de Freitas,** ndo foi acolhida pelo Codigo Civil, descabendo falar em
carater obrigacional de um fenémeno hoje reconhecida e pacificamente situado no ambito
dos direitos reais.

Pela teoria da ndo-propriedade, argumenta-se que durante o estado de condominio
ndo ha propriedade e sim mera expectativa de propriedade, estando aquela em suspenso, em
uma espécie de limbo que resolver-se-a com a reconcentracdo no momento da partilha ou
cessacdo do estado de indivisdo. Essa teoria reforca o aspecto da transitoriedade do
condominio, tendo sido defendida na Italia por Bonelli.*

A teoria da divisdo do direito, por sua vez, biparte-se em (a) teoria da divisao ideal e
(b) teoria da divisao real. Pela teoria da divisao ideal, ha um so direito de propriedade cujos
efeitos sdo fracionados entre os coproprietarios. Pela teoria da divisdo real, todos os
conddminos disfrutam do mesmo direito de propriedade sendo que ha direito ao conjunto do

bem com limitacGes reciprocas.

41 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 19. ed. atualizada por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2008,
p. 239.

%2 Para Clovis Bevilacqua, é uma “forma anormal do dominio”. BEVILACQUA, Clévis. Codigo Civil dos
Estados Unidos do Brasil. 8. ed., Sdo Paulo: Francisco Alves, 1950, p. 172. v. 3.

43 MALUF, O Condominio... op. cit., p. 36-40.

4 Ibid., p. 37.

5 Idem.
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Por fim, pela teoria da pluralidade de propriedades, esposada por Scialoja, ha a
concomitancia de diversos direitos de propriedade sobre 0 mesmo bem, quebrando-se seu
cardter exclusivo. Nega-se a premissa romana de que duas pessoas ndo podem
solidariamente ter o dominio ou posse da mesma coisa (duorum in solidum dominium vel
pOSSessionem esse Non posse).

Para Marquesi e Amaral, duas sdo as principais vertentes acerca da natureza juridica
do condominio.*® A primeira, a das propriedades parciais, e a segunda, a da propriedade
integral. Pela primeira teoria, cada condémino € proprietario de uma parte do bem. Funda-
se tal teoria na transitoriedade do condominio, pressupondo que este deve redundar na
cbmoda divisdo do bem em partes distintas para cada um dos proprietarios. A outro giro, a
teoria da propriedade integral parte da premissa antagbnica de que ha dominio sobre a
totalidade do bem por cada um dos condéminos.

A mateéria é de dificil solucdo e da azo a discussdes bizantinas. Por ora, cabe notar
que o Cddigo parece perfilhar-se a teoria de propriedades integrais mutuamente limitadas.*’
Sé&o exclusivas e sobre a totalidade do bem. Ha a justaposicdo de direitos, mas cada um dos

conddminos, conforme licdo de Dekkers, pode se dizer dono da integralidade do bem.*®

1.2.1.2. Direitos e Deveres dos Conddminos

A disciplina juridica do condominio ordinario difere fundamentalmente do regime
aplicado ao condominio edilicio (aplicado por extensdo ao condominio de lotes). Assim,
necessario expender-se as razdes de tais discrepancias a fim de se compreender,
posteriormente, a singularidade do condominio edilicio enquanto espécie de propriedade
condominial.

No que toca ao condominio civil, a premissa de sua transitoriedade e a aptiddo da
propriedade para reconcentrar-se nas maos de um sO sujeito sdo as vigas mestras da
disciplina de direitos e deveres dos condéminos. A compreensao, interpretacdo e aplicacdo

de tais disposicOes deve sempre se dar a luz de tais fundamentos.

46 MARQUESI; AMARAL, Uma visdo... op. cit., p. 4-5.

47 Nesse sentido Washington de Barros Monteiro, para quem: “h4 no condominio uma propriedade sobre toda
a coisa, delimitada naturalmente pelos iguais direitos dos demais consortes; entre todos se distribui a utilidade
econbmica da coisa; o direito de cada conddmino, em face de terceiros, abrange a totalidade dos poderes
imanentes ao direito de propriedade; mas, entre os prdprios conddéminos, o direito de cada um é autolimitado
pelo do outro, na medida de suas quotas, para que possivel se torne sua coexisténcia.” MONTEIRO,
Washington de Barros. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das Coisas. 37. ed. atualizada por Carlos
Alberto Dabus Maluf. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 205-206. v. 3.

48 DEKKERS,René. Précis de Droit Civil Belge, p. 582, Titulo 1° apud GOMES, Direitos... op. cit.
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De acordo com o art. 1.314 do Cddigo Civil, presumem-se plenos os poderes
inerentes a propriedade dos condéminos em tudo aquilo que ndo for incompativel com a
indivisdo do bem. Por isso, livres os coproprietarios para usar, fruir e dispor do bem

(alienando-o ou gravando-o com onus reais). No dizer de Carlos Maximiliano:

Cada condbmino tem, no tocante a sua parte, os direitos inerentes a
propriedade plena; fica, em relacdo a sua cota, em posi¢do idéntica a do
proprietario Unico, no que diz respeito ao bem adquirido por ele sé.
Faculta-se-lhe, quanto a sua fracdo do imdvel, sem ouvir os cointeressados
na comunhdo: pactuar ou impor hipoteca, usufruto e outros 6nus reais,
promessa de venda ou direito de perempcdo, bem como ceder, doar,
alienar, permutar, dar in solutum, legar. *°

Ato continuo, a lei exige o consenso dos conddminos a fim de se alterar a destinacao
da coisa ou dar-lhe ao uso ou gozo de terceiros. A regra da unanimidade para alteracédo de
destinacdo esta espelhada no condominio edilicio (art. 1.351 do Codigo Civil). Em relacéo
a segunda hipotese, abrange-se o comodato, de modo que, sendo 0 comodatario terceiro
estranho ao condominio, ha a necessidade de anuéncia dos demais condéminos.

O art. 1.315 do Cddigo Civil apresenta a ideia de fracdo ideal. Trata-se de instituto
central para este trabalho, de enorme importancia tanto para o condominio civil, quanto para
o condominio edilicio e para o condominio de lotes. Ser4, inclusive, objeto de topico proprio.
Nesse momento, resta mencionar que a fracdo (ou parte) ideal € o critério de divisao de
despesas e frutos da propriedade condominial e que esta se presume dividida em partes
iguais, na auséncia de disposicao em contrario (art. 1.315, par. unico do Codigo Civil).

Em relacdo a venda das partes ideais, estatui o Cddigo Civil no art. 504 que os
conddminos detém preferéncia ou preempcao sobre terceiros estranhos a copropriedade.
Trata-se de norma topograficamente mal posicionada (muito mais pertinente seria coloca-la
no titulo referente ao condominio e ndo nas disposi¢des sobre compra e venda) e paralela ao
art. 1.322%°, que trata da venda forcada para cessacéo do estado de indivisdo.

Ambas as disposicdes visam possibilitar o fim da indivisdo do bem imdvel e sua
concentracdo nas maos de condéminos. Possibilitar a alienacao a terceiros permitiria que o
estado de indivisao perdurasse. Além disso, € expresso o direito dos condéminos de exigir a

divisdo do bem a qualquer tempo (art. 1.320).

49 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio. 5. ed. Sdo Paulo: Freitas Bastos, 1961, p. 15.
%0 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Gnico. 8. ed. revista, atualizada e ampliada. Rio de
Janeiro: Forense, 2018, p. 1160.
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Se por um lado, a preferéncia entre conddéminos para a alienacdo do bem e o direito
de exigir sua divisdo conformam o apanagio do instituto do condominio civil, ambas séo
disposi¢des incompativeis com o instituto do condominio edilicio. Como se vera adiante,
uma das caracteristicas deste instituto é a sua tendéncia a perpetuidade (em diametral
oposicao ao condominio civil) e a auséncia de um sistema de preferéncias ou de qualquer
tendéncia da lei no sentido de promover uma eventual reconcentracdo da propriedade nas
maos de um s@. Pelo contréario, o condominio edilicio assenta-se na premissa de propriedades
individuais que coexistirdo, a priori, ad perpetuam.

Por fim, cabe salientar que, em face de terceiros, os condéminos gozam de todas as
prerrogativas atinentes a propriedade como perseguir o bem (direito de sequela) ou 0 manejo
das acbes possessOrias. Pertinente, agora, tecer breves consideracfes acerca da

administracdo do condominio ordinario.

1.2.1.3.  Administragdo do Condominio Ordinario

Por se tratar de estado de indivisdo da propriedade que se pretende provisorio, a
normatizacdo da administracdo do condominio ordinario se afigura bastante mais precaria
do que a regulamentacdo congénere voltada ao condominio edilicio. Dedica-lhe o Codigo
Civil apenas quatro artigos, a fim de disciplinar a administracdo da coisa comum.

O administrador serd escolhido por deliberacdo da maioria, podendo ser pessoa
estranha ao condominio,® se assim se desejar. Nas palavras de Flavio Tartuce, “[o
administrador] age com um mandato legal, representando todos os condéminos nos seus
interesses. Do mesmo modo é a atuacdo do conddmino que administra sem oposi¢do dos
outros, presumindo-se ser representante comum.”>? Assim, agindo por conta propria, o
conddmino que administra a coisa comum ndo incorre em gestdo de negdcios e, sim, em
hipotese de mandato tacito, ndo sendo presumivel eventual remuneragéo.>

Em seguida, em prestigio a fracdo ideal, estatui a Lei que € ela o critério de afericao
das maiorias para fins de administracdo do condominio. Mais uma vez, percebe-se a
centralidade da parte ou fracdo ideal no funcionamento da propriedade condominial (em

todas as suas modalidades, inclusive o condominio civil, ora em comento). E ela, com efeito,

51 Trata-se de disposicdo expressa do Codigo Civil (art. 1.323) que ndo encontrava paralelo no Cédigo anterior,
embora ja fosse amplamente admitida a administracdo por terceiro pela doutrina e jurisprudéncia, ainda sob
sua vigéncia.

%2 TARTUCE, Manual... op. cit., p. 1160.

% MALUF, O Condominio... op. cit., p. 133.



36

o critério de fixagdo de consenso, de divisdo de despesas e dos frutos e, por fim, de atribuicdo
de quinhdes em caso de divisdo do bem. Ainda, € o segundo critério de desempate no
exercicio das preferéncias entre condéminos no caso de alienagdo (ap0s o critério de valor
das benfeitorias).

Por fim, cabe apenas mencionar que Silvio Rodrigues da noticia da possibilidade de
se estipular divisdo de frutos por critério diverso das fragdes ideais, caso em que se verifica
verdadeira criagdo de contrato de sociedade.>

1.2.2. Condominio Necessario

Antes de se passar para a anlise do condominio edilicio, que interessa a este trabalho
de modo mais direto e evidente, faz-se necessario em homenagem a completude cientifica
abordar brevemente o condominio necessario, previsto nos arts. 1.327 a 1.330 do Codigo
Civil. Diz-se necessario porque impassivel de extin¢do por meio da divisao.

Trata-se de verdadeiro direito de meacgdo® decorrente diretamente da lei sobre
paredes, muros, valas e cercados®® destinados a delimitar e estremar os contornos de duas ou
mais propriedades limitrofes. Sobre tais acessdes impdem a lei verdadeiro consorcio entre
vizinhos sobre o destino do bem, tocante ao custo de seu soerguimento, manutencao,
reconstrucdo eventual e partilha de seu valor (ainda que sua alienacéo, dificilmente, se dé
isoladamente).

O condominio necessario guarda estreita relacdo com o direito de tapagem e o direito
de construir, matérias afetas ao direito de vizinhanga®’ e, na verdade, é mais um efeito pratico
e logico da demarcacdo de um imovel do que uma modalidade autbnoma de propriedade
condominial. Poderia, por exemplo, o legislador limitar-se a estatuir, ainda no capitulo de
direito de vizinhanca a meacdo sobre paredes, cercas, valas e muros com concorréncia de
custos dos proprietarios lindeiros.

De lege ferenda, perdeu o legislador a oportunidade de disciplinar com assento e sede
propria algo muito maior. N&o tivesse limitado o condominio necessario ao contexto de
demarcacdo de imoveis, poderia ter utilizado o instituto (talvez com maior densidade

normativa) para disciplinar todo e qualquer condominio de estruturas e constru¢des comuns

> RODRIGUES, Silvio. Direito Civil- Direitos Reais. 30. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p. 225. v. 5.

% TARTUCE, Manual... op. cit., p. 1161.

% O Coadigo atual ndo repetiu a previsdo do compascuo (condominio de pastagem), outra modalidade de
condominio necessario prevista na legislacdo anterior.

5" CHAVES DE FARIAS, Cristiano; BRAGA NETTO, Felipe; ROSENVALD, Nelson. Manual de Direito
Civil. 3. ed. revista, atualizada, ampliada. Salvador: JusPodium, 2018, p. 1563. Volume Unico.
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que se fazem presentes em diversos institutos dos direitos reais. Seja no direito de laje ou no
condominio edilicio, ha por imposicéo da fisica e da engenharia, um eterno consércio sobre
paredes, alicerces, vigas, telhados entre os coproprietarios, que é fundamentalmente
diferente do condominio civil que hoje presta-se a reger tais situacdes. Por exceléncia, ndo
sdo fendbmenos vocacionados a transitoriedade. Guardam muito mais afinidade com o
condominio necessario do que com o condominio ordinario e quedam a mingua de
normatizagdo mais consistente.

Sendo antonomasia de todas as modalidades de condominio ja estudadas, passa-se a

anéalise do condominio edilicio.
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2. CONDOMINIO EDILICIO

A tese aqui postulada de que o condominio de lotes € um hibrido entre os institutos
do condominio edilicio e do loteamento (modalidade de parcelamento do solo) reclama
analise cuidadosa do estatuto juridico tanto de um quanto de outro. O Cdédigo Civil parece
esposar a tese de que o condominio de lotes ¢ quase um “desdobramento” do condominio
edilicio, ao tratar aquele no capitulo referente a este, indicando uma relacéo de contetdo e
continente entre ambos 0s institutos.

Ainda em afirmacdo da umbilical relacdo entre os dois institutos, o art. 1.358-A, § 2°
do Cddigo Civil aponta a regéncia supletiva das normas tocantes ao condominio edilicio para
o condominio de lotes (a extensdo e consequéncias de tal ditame normativo serdo objeto de
analise em sede propria). Assim, por todas essas razGes e por sua importancia intrinseca,

necessario proceder-se a analise do condominio edilicio.

2.1. NOMENCLATURA

Surgindo no seio da sociedade, aos sabores de seus anseios e necessidades, 0s
fendmenos juridicos chegam ainda inominados as escrivaninhas dos primeiros juristas que
deles se ocupam. A inexatiddo de denominacdo € ainda maior em se tratando de um
fendmeno que despontou em um periodo relativamente curto de tempo em diversos paises.>®
Acrescente-se a isso 0 fato de que tal modalidade de propriedade se relaciona de maneira
mais ou menos estreita a diversas outras que com ela guardam relagdes de proximidade,
sobreposicdo e continéncia. Tomadas tais premissas, entende-se a celeuma em torno da
nomenclatura do que hoje chama o Codigo Civil de condominio edilicio.

O Decreto n.° 5.481 de 25 de junho de 1928 que, entre nds, introduziu a primeira
normatizacdo desta modalidade de propriedade ndo lhe batizou. Limitou-se a falar em
apartamentos componentes de edificios. Carlos Maximiliano® da-nos noticia de que
apartamento era nos anos 1960 ainda tido como neologismo proveniente do francés

appartement.°

%8 Segundo Caio Mirio da Silva Pereira: “por toda parte, na verdade, e dentro de um periodo relativamente
curto, a ponto de autorizar a afirmativa de uma agdo simultanea, o legislador de varios paises repensou a nogao
de divisdo da coisa imével e cuidou de regulamenta-la. ” PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 65-66.

% Ibid., p. 94.

60 O mesmo autor, valendo-se de Poirier, pontifica que apartamento “significa um conjunto de quartos a parte;
advém do verbo latino partiri, implicando a ideia de divisdo”. POIRIER, Pierre. Le propriétaire d’appartement
— Traité théorique et pratique.n. 39 apud MAXIMILIANO, Condominio... op. cit.
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O tratadista lusitano Luis da Cunha Gongalves, por seu turno, prefere a utilizagao do
vocabulo alojamento ou quarto apartado sobre a utilizagdo do galicismo referido. Para a
modalidade de propriedade condominial como um todo, aponta a expressdo propriedade
horizontal, como a mais adequada.®!

A respeito desta expressdo, Caio Mario da Silva Pereira tece interessante critica,
segundo a qual:

Esta denominacéo [propriedade horizontal], que ndo encontra justificagdo
histdrica, pois que as fontes se lhe ndo referem, prende-se a uma ideia de
simetria racional. Pelo fato de ndo ser usada pelos romanos a divisdo do
imével, e especialmente do edificio, sendo por planos verticais, que
permitiam a projecdo espacial do dominio para o alto, usque ad coelum, e
para baixo, usque ad inferos, e de se ndo ter vulgarizado, sendo
recentemente, a divisdo por planos horizontais, alguns escritores
comegaram a ver ai uma propriedade horizontalmente dividida, ou, por
condensacéo da linguagem, uma propriedade horizontal. %

Tal denominacdo ainda é a mais corrente em paises de lingua espanhola como a
Espanha®® e a Argentina,®* sendo a expressdo de uso comum na doutrina e na lei (na Espanha,
¢ a nomenclatura referida no Codigo Civil e na Ley 49/1960 — Ley de la Propiedad
Horizontal e na Argentina na Ley 13512 de 13/10/1948, de mesmo nome).

O direito gaulés adota, em sede doutrinaria, a expressdo propriedade por
apartamentos® ou copropriedade de iméveis divididos por apartamentos® e a legislagio
acabou positivando a terminologia copropriedade de imoveis construidos (copropriété des
immeubles batis), de acordo com a lei 65-557 de 10 de julho de 1965, legislacédo de regéncia
da propriedade condominial na modalidade edilicia na Franca.

Por sua vez, o direito tedesco disciplina a propriedade condominial na famosa WEG
(Wohnungseigentumsgesetz), norma que disciplina a propriedade edilicia. Infere-se que o
legislador alemédo, para disciplinar o que aqui chamamos de condominio edilicio utiliza a
locucdo Wohnungseigentum. Ocorre que, em aleméao, esse termo queda ambiguo. Wohnung
designa, em sentido estrito e vulgar, apartamento. Ao mesmo tempo, é a palavra genérica
para moradia, casa, habitacdo (sobretudo, mas nao exclusivamente, no contexto juridico).

Assim, impossivel precisar se o legislador alemdo quis dizer propriedade em apartamentos

61 GONCALVES, Luis da Cunha. Da propriedade horizontal ou por andares. Lisboa: Atica, 1956, p. 23.

2 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 67.

6 TOBENAS, Derecho Civil... op. cit., p. 485.

8 NEGRI, José A. Régimen Argentino de la Propiedad Horizontal. 2. ed. Buenos Aires: Arayu, 1953.

8 HEBRAUD, P. La coproprieté par appartements. Revue Trimestrielle de Droit Civil, p. 23, 1938.
 DENIS, Frédéric. Societés de constructions et copropriété des immeubles divisés par appartements. Paris:
Librairie du Journal des Notaires et des Avocats, 1959.
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ou, em sentido mais genérico, propriedade habitacional. Inclina-se aqui pela primeira op¢do
uma vez que a WEG normatiza fundamentalmente o condominio edilicio. Cria, inclusive, o
Dauerwohnrecht, uma espécie de direito de habitacdo perpétuo, diferente do nosso por ser
cessivel e transmissivel.

J& o direito peninsular adota as expressées condominio nos edificios (condominio
negli edifici),%” condominio sui generis® ou ainda condominio de casas divididas por
andares (case per piani)®®. A expressdo condominio em edificios foi a adotada pelo Cddigo
Civil italiano.

Entre nos, pldrimos foram os termos utilizados pare descrever a modalidade de
propriedade condominial edilicia. Carlos Maximiliano vale-se da expressdao condominio
relativo ou modernissimo.”® Eduardo Espinola prefere condominio de edificios com
apartamentos auténomos, ’* enquanto Campos Batalha se utiliza da locu¢do Condominio por
andares ou apartamentos.’? Serpa Lopes sugere propriedade em planos horizontais.”

Orlando Gomes oferece uma lista das denominacdes ja atribuidas ao condominio
edilicio em sede nacional.”* Segundo o tratadista, tal condominio, para distinguir-se do
ordinario, ja foi dito relativo, sui generis, por andares, por apartamentos, de edificios com
apartamentos autbnomos, condominio em edifica¢es ou condominio especial em edificios,
sendo a Ultima a expressao de sua escolha.

Mario Pazutti Mezzari, em percuciente observagédo acerca do tema da denominacao

do instituto assevera que:

(...) hd um sem-nimero de expressdes, na doutrina patria e estrangeira, e
todas elas parecem, com diferentes enfoques, cometer 0 mesmo e
incompreensivel erro — o de partirem do acessorio para o principal.

Aqueles que falam em condominio partem da relacdo juridica que somente
existe nas areas de uso comum e no terreno, declaradamente acessoérios
daquilo que é o principal — a unidade autdnoma. (...) Mas também néo se

57 SALIS, Lino. Il condominio negli edifici. Turim: UTET, 1959. Este mesmo autor opde-se de forma ferrenha
a expressdo propriedade horizontal.

8 PERETTI-GRIVA, Domenico R. Il condominio delle case divisi in parte. Turim: UTET, 1960, p. 55. O
autor, conselheiro da Corte de Cassacao, afirma que tal modalidade ndo se confunde nem com a propriedade
nem com a copropriedade.

8 BUTERA, Antonio. La Comproprieta di case per piani. 2. ed. Turim: UTET, 1933, apud GERMANOS,
Luis Paulo. Condominio de Terrenos. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2018.

0 MAXIMILIANO, Condominio... op. cit.

"L ESPINOLA, Eduardo. Posse, Propriedade, Condominio, Direitos Autorais. Rio de Janeiro: Conquista, 1956.
2 CAMPOS BATALHA, Wilson de Souza. Loteamentos e Condominio. S&o Paulo: Limonad, 1953.

3 SERPA LOPES, M. M. Curso de Direito Civil: Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1960,
volume VI.

4 GOMES, Direitos Reais... op. cit., p. 250.
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deve caminhar pela via inversa, de nominar o instituto somente a partir do
tratamento que se dé ao principal (...).”

De fato, o condominio edilicio é tdo complexo que tanto aqueles que o nominarem
condominio quanto aqueles que se valerem de expressGes cujo nucleo da locucéo seja
apartamentos estardo incorrendo em equivoco de mesma qualidade (ainda que revesso um
ao outro): dardo ao todo um nome que reflete apenas uma metade da realidade desta
modalidade Unica de propriedade.

Miguel Reale, supervisor do Anteprojeto do Codigo atual louvou a escolha do termo
condominio edilicio, ndo se podendo atribui-la com seguranca a Ebert Vianna Chamoun,
encarregado da supervisdo do livro dos direitos reais no Anteprojeto.”® De qualquer forma,

a exposicdo de motivos ao Cadigo Civil assim se manifesta sobre a questdo:

Fundamentais foram também as altera¢@es introduzidas no instituto que no
Projeto recebeu o nome de condominio edilicio. Este termo mereceu
reparos, apodado que foi de barbarismo indtil, quando, na realidade, vem
de purissima fonte latina, e € o que melhor corresponde a natureza do
instituto, mal caracterizado pelas expressdes condominio horizontal,
condominio especial, ou condominio em edificio. Na realidade, é um
condominio que se constitui, objetivamente, como resultado do ato de
edificacdo, sendo, por tais motivos, denominado edilicio. Esta palavra vem
de aedilici(lum), que ndo se refere apenas ao edil, consoante foi
alegado, mas, como ensina 0 Mestre F. R. SANTOS SARAIVA, também
as suas atribuicBes, dentre as quais sobrelevava a de fiscalizar as
construcBes publicas e particulares.

A expressao nao € livre de criticas como, por exemplo, a de Limongi Franga, para
gquem a expressdo edilicio se liga mais a edil (um dos cargos magistrarios romanos) do que
a raiz aedes (referente a construcéo). ’’

Tendo a lei feito sua opcdo, criticavel que esta seja, serd a expressdo condominio

edilicio a utilizada no presente trabalho, sem embargo do eventual recurso a alguns de seus

sinbnimos em ordem a evitar a excessiva repeticdo da locucao de sede legal.

S MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e Incorporacdo no Registro de Iméveis. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 1996, p. 20.

6 REALE, Miguel. Contestadas criticas do Cédigo Civil. O Estado de S&o Paulo. Sio Paulo, 5 de janeiro de
1974, p. 4.

" FRANCA, Manual...op. cit., p. 188.
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2.2. NATUREZA JURIDICA

Dotado de invulgar complexidade e singularidade, o condominio edilicio foi, ao
longo do tempo, objeto de diversas teorias tendentes a explicar sua natureza juridica. Ora se
Ihe confunde a existéncia com uma espécie de direito de superficie, ora com uma modalidade
se serviddo compartilnada. Houve quem nele enxergasse 0s contornos de uma sociedade e
outros que em sua figura vislumbraram uma universalidade de bens.

Perquirir acerca da natureza juridica de um instituto significa decifra-lo, estremando-
0 de todos os demais que com ele guardem relacGes de similitude, a0 mesmo tempo em que
se busca o quid comum que ele encerra apto a inseri-lo em um género, sem olvidar as
caracteristicas particulares que permitem conserva-lo como espécie autbnoma dentro deste
mesmo género. A ldgica exige que a fim de bem caracteriza-se um elemento é necessario
buscar sua caracteristica comum e sua diferenca especifica.

Nesta senda, destacam-se as teorias da (i) superficie, (ii) servidao, (iii) sociedade,
(iv) universalidade, (v) comunh&o de bens e (vi) as ditas teorias modernas como aquelas que
com maior ou menor acerto defrontaram-se com o desafio de propor uma explicacéo para a
natureza juridica da propriedade edilicia. Abordar-se-a, ato continuo, cada uma dessas

teorias.

2.2.1. Teoria da Superficie

Aproximam alguns autores o condominio edilicio ao direito real de superficie.
Enxergam e ddo grande énfase ao fato de que, no condominio edilicio tanto quanto na
superficie, existe, em diferentes medidas, uma dissociacéo entre a propriedade do solo e das
acessoes a ele inerentes.

O direito de superficie ¢, nas palavras de Rui Geraldo Camargo Viana:

(...) vetusto instituto herdado dos romanos. Pode ser definido como o
conjunto de normas que regulam a superposicdo de uma propriedade em
outra, mediante concessdo gratuita ou onerosa, implicando divisdo do
dominio com derrogacédo convencional do tradicional principio de acessao.
Foi trazido a luz pela nova Lei Civil. Sua maior peculiaridade reside na
biparticdo do dominio.”

8 CAMARGO VIANA, Rui Geraldo. Os Direitos Reais no Novo Cadigo Civil. In: AZEVEDO, Antonio
Junqueira de; TORRES, Heleno Taveira; CARBONE, Paolo. (Orgs.) Principios do Novo Codigo Civil
Brasileiro e outros Temas, Homenagem a Tulio Ascarelli. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 614.
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Indubitavel, na superficie, a segregacdo de duas “propriedades” superpostas, uma
sobre o terreno e outra sobre as suas acessdes. Criou o atual Codigo”® o direito de superficie
em substituicdo a enfiteuse que, em nosso ordenamento, subsiste apenas em caréater residual
e na esfera publicistica. E direito real autbnomo de construir ou plantar em terreno alheio,
distinguindo-se do arrendamento por sua natureza propria de direito real.®

Partidarios dessa teoria séo Domenico Simoncelli e, na tradi¢do luso-brasileira, Rui
Vieira Miller. Simoncelli assevera, categoricamente, que “¢ impossivel que a comunhao pro
diviso dos planos de uma casa em sentido horizontal possa conceber-se de modo diferente
do que como propriedade superficiaria; um plano construido sobre o outro € considerado do
mesmo modo que uma construgdo feita no solo alheio”.8! No mesmo sentido, Vieira Miller
para quem “o primeiro piso, diretamente implantado no solo, seria coisa alheia em relacéo
ao proprietario daquele (...); o segundo piso, implantado sobre o primeiro, pertenceria a outro
dono; e assim sucessivamente.®2

Vé-se que, para ambos 0s autores, o no-gordio da propriedade edilicia estaria no
desfazimento do principio superficies solo cedit, a ponto de revestir-lhe de carater de
verdadeiro direito de superficie, em que pesem as diferengas existentes entre ambos 0s
institutos.

N&o parece vir ao socorro da presente teoria 0 fato de que na superficie ocorre o
necessario desdobramento da posse e biparticio da propriedade em dominio util ou
propriedade superficiaria e dominio direto. Mais ainda, ao cabo do termo de concessao,
reconcentra-se a plenitude dos poderes de propriedade nas méos do proprietario.® Consabida
marca do direito de superficie previsto no Cadigo Civil (e que difere tanto da sua congénere
no Estatuto da Cidade quanto da antiga enfiteuse) é a temporariedade. Por esses dois fatores,
objeta-se & natureza de propriedade superficiaria do condominio edilicio.®*

Malgrado a propriedade do solo e das unidades autbnomas, no condominio edilicio,

ndo pertencam ao mesmo titular, tampouco se pode dizer que sejam de dominialidades

79 Cabe aqui relembrar que a criagdo do direito de superficie se deu com a edigdo do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/01), ainda que sejam dois modelos distintos de direito de superficie.

8 NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Codigo Civil Comentado. 11. ed., revista,
atualizada e ampliada. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014, p. 1.627.

81 SIMONCELLLI, Domenico. Nuovo Digesto Italiano, v. Superficies apud GERMANQOS, Condominio... op.
cit.

8 MILLER, Rui Vieira. A propriedade horizontal no Cédigo Civil. 3. ed., revista e atualizada. Coimbra:
Almedina, 1998, p. 53.

8 TEIXEIRA, José Guilherme Braga. Propriedade Imoével, superficie e fungdo social. Revista Estudos
Juridicos Unesp. Franca, v. 2, n.3, p. 31-36, 1997.

84 Nesse sentido, CAMPOS BATALHA, Loteamentos... op. cit., p. 68.
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distintas. O terreno sobre o qual se assenta a propriedade edilicia ndo é alheio, mas pertence
pro indiviso & propria coletividade de donos de apartamentos.®® E conditio sine qua non do
condominio edilicio a comunhdo sobre o solo e &reas comuns atrelada a propriedade
individual e exclusiva das unidades autbnomas.

Se ndo se pode dizer, por um lado, que haja identidade de dominio entre solo e
acessdo, tampouco se pode afirmar, sem lugar a erro, no quadro do condominio edilicio, que
haja efetiva dissociacdo entre ambos. Como se V€, propriedade exclusiva e propriedade
comum do solo estdo indissoluvelmente amarradas, cada qual parte necessaria, porém nao
suficiente, de um todo maior.

No que respeita ao carater temporal, evidente a inadequagdo da aproximacdo de
ambos os institutos. Por lei, limitada no tempo, a superficie em tudo destoa da vocacédo a
perpetuidade do condominio edilicio. Contudo, essa € uma norma positiva que poderia ser
alterada (basta pensar-se no direito de superficie do Estatuto da Cidade). Dizer que a
disciplina juridica da superficie e do condominio edilicio ndo se equivalem revela-se um
argumento ululante e circunstancial para diferenciar um do outro.

O direito de superficie carrega em sua génese (assim como o fazia a enfiteuse) o
intuito de proteger a renda do proprietario.®® Este se despia de toda e qualquer utilidade da
suaterra, concedendo-a ao lavrador que nela produziria, conservando apenas o foro ou canon
por ele estipulados. Nessa concepcéo, estava muito ligado ao carater nobiliarquico do mundo
europeu pré-revolucdo.®” Ainda que hoje a superficie seja vista com olhos mais positivos
(como maneira de aproveitamento da propriedade ndo-edificada), este instituto ndo se

coaduna, na sua ratio essendi histérica, com os fins colimados pelo condominio edilicio.

8 GOMES, Direitos... op. cit., p. 251.

8 Em excelente analise histérica da propriedade imobiliaria no fim da Idade Média, Etienne Hubert demonstra
a prevaléncia da enfiteuse e superficie, principalmente com a urbanizacdo da Baixa ldade Média, como
maneiras de acomodacao entre os interesses especulativos dos bnobres e da Igreja e a presséo crescente por
moradia. HUBERT, Etienne. Urbanisation, propriété et emphytéose au Moyen Age : remarques introductives.
In: Le sol et I'immeuble. Les formes dissociées de propriété immobiliére dans les villes de France et d’Italie
(XIle-XIXe siécle) Roma: Ecole Francaise de Rome, 1995, p. 4.

87 Nesse sentido, Olivier Faron que, mencionando a resisténcia da nobreza a uma lei da Inglaterra que pretendia
permitir a aquisicdo definitiva do imével pelo superficiario (lei recente essa), assim se expressou: “Cést bien
donc Ia& le coeur du probléme soulevé. La propriété dissociée continue & correspondre & um équilibre des
rapports sociaux.” (Reside ai, portanto, 0 &mago do problema aventado. A propriedade dissociada continua a
corresponder a um equilibrio de relagdes sociais.) (Tradugcéo livre). FARON, Olivier. A propos de la modernité
de I'emphytéose. Le sol et ’immeuble. Les formes dissociées de propriété immobiliére dans les villes de France
et d’Italie (XIle-X1Xe siécle). Roma: Ecole Francaise de Rome, 1995, p. 9-14.
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2.2.2. Teoria da Servidéo

Ao despontar como fendmeno da vida urbana, ainda sob a égide do Império Romano,
a propriedade horizontal apresentou uma miriade de conflitos juridicos para os quais a
propriedade simples e o condominio ordinario ndo ofereciam respostas satisfatorias.

Em um primeiro momento, foi no direito real de servidao, que se buscou suporte
juridico para disciplinar as relaces emergentes dessa nova modalidade habitacional. O
direito real de serviddo, por regulamentar relacdes entre diferentes imoveis, apresenta-se
como um supedéneo l6gico razoavel, a mingua de uma disciplina juridica mais apropriada.
Era o caso das serviddes oneris ferendi, consistentes no direito de apoiar, escorar um imovel
sobre outro.

A regéncia da propriedade horizontal pelo regime de servidBes perdurou até o Codigo
Civil Francés de 1804 (Code Napoléon) que estatuia um “jogo de serviddes reciprocas” entre
0s proprietarios de cada um dos andares.® Cabia aos andares inferiores suportar as estruturas
e escadas de acesso aos andares superiores, por exemplo.

A serviddo, ius in re aliena, consubstancia-se na relacao de direito real entre dois ou
mais iméveis. E direito real “que se liga ao dominio do prédio dominante, acrescentando a
este 0 exercicio de mais um direito real, que vem de se constituir em dnus real pendente
sobre o prédio serviente”.®® Nas palavras de Afranio de Carvalho, “a servidio estabelece
uma ligacéo entre dois imoveis, subtraindo a um deles a faculdade que antes integrava o
direito de propriedade do seu titular para correlatamente soma-lo ao direito de propriedade
do titular do imével vizinho”.%

Advogam em favor desta corrente tedrica Coviello, para quem “o solo ¢ de
propriedade do dono do terreno”, e outros autores, como Ferrini, Demolombe e Planiol.*
Hébraud da noticia de que os primdrdios da propriedade comum no condominio edilicio
derivam de uma primigena servitude d’indivision (servidao de indivisdo), por decorréncia
da qual as utilidades comuns do edificio (escadas, chaminés, caldeiras) deveriam permanecer
afetadas a seu uso em beneficio da coletividade, suportando o proprietario do andar o

gravame.®2

8 PAQUET, Yannik. Le lot de copropriété, entre complexité et illusion: analyse de la nature juridique du lot
de copropriété. Grenoble: Université Grenoble Alpes, 2016, p. 20.

8 NERY JUNIOR; NERY, Cddigo Civil... op. cit., p. 1.633.

% CARVALHO, Afranio de. Registro de Imdveis: Comentarios ao sistema de registro em face da Lei n.°
6.015/73. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 98.

%1 O elenco de partidarios dessa teoria é dado por Caio Mario. PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 80.

%2 HEBRAUD, P. La coproprieté... op. cit., p. 25.
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N&o merece guarida a teoria da servidao por duas razdes: em primeiro lugar pela
prescricdo de liberdade (usucapio libertatis), pela qual a serviddo se extingue pelo ndo uso
continuo por dez anos (art. 1.389, 11l do Cddigo Civil). Cabe a mesma consideracgdo feita
acerca da temporariedade da superficie. Sem embargo da importéncia da temporalidade da
serviddo (e da superficie) em oposicdo a perpetuidade do condominio edilicio, essa é uma
norma circunstancial. Ndo é uma decorréncia intrinseca da natureza juridica da servidao,
tanto que serviddes ha que ndo prescrevem.

Jé& a segunda objecdo que levanta a doutrina a teoria da serviddo, essa sim, é de maior
cabedal e envergadura.®* Como visto, ¢ da esséncia do direito real de serviddo a relacio de
dominancia de um imdvel sobre o outro. Ndo pode um imével ser dominante e serviente
sobre si mesmo, em tautoldgico circulo.

No condominio edilicio, como ja aventado, a propriedade do solo e das unidades
autdbnomas, ainda que ndo exatamente igual, pertence aos mesmos titulares. Privativamente
quanto as unidades e em comunhdo sobre as areas comuns. Por aplicagdo do principio
nemine res sua servit,% nio pode o conddmino suportar serviddo sobre sua propria coisa.

Em interessante monografia sobre o tema da propriedade comum, Florent Masson®
observa que, se é bem verdade que as cortes francesas tém repudiado a serviddo sobre as
areas comuns, € possivel que haja servidao do condominio sobre as areas privativas. Assim,
ndo se afirma aqui uma total incompatibilidade entre serviddo e condominio (inclusive, no
condominio de lotes, como se verd, podera a servidao vir a ser interessante instrumento),
mas sim a insuficiéncia deste direito real para explicar a inteireza da complexidade da

propriedade condominial.

2.2.3. Teoria da Sociedade
Ao lado das teorias adeptas da equivaléncia da propriedade edilicia a outros direitos

reais, ha uma vertente que nela divisa os caracteres de verdadeira pessoa juridica. Trata-se

das teorias expletivas do condominio edilicio como espécie de sociedade ou associacao.

9 Uma serviddo de ndo construir, por exemplo, sé prescreve se por 10 anos se suportar um estado de coisa
incompativel com ela (por exemplo, uma construcdo). Somente nesse caso, tolerancia por 10 anos do que antes
era obstado pela serviddo é que ocorrera a extingdo. ALMEIDA, Francisco de Paula Lacerda de. Direito das
Coisas. Séo Paulo: Ribeiro dos Santos, 1910, p. 62. v. 2.

% Entre outros, CAMPOS BATALHA, Loteamentos... op. cit., p. 67-68.

% Digesto 8.2.26, de Paulo.

% MASSON, Florent. La Propriété Commune. Paris: Université Panthéon — Sorbonne — Paris 1, 2016, p. 202.
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Muito em voga nos Estados Unidos,®” onde se ordena a constituicdo do condominio
edilicio a partir da constituicdo de uma associacdo cooperativa que constrdi e permanece
proprietéaria do edificio,®® a utilizacdo do imovel se da mediante a contraprestagdo de um
aluguel, acrescido das despesas fiscais e de conservagio.*®

Entre nds, de hd muito, controvertida a questdo acerca da personalidade juridica do
condominio edilicio. Preambularmente com assento jurisprudencial, consolidaram-se em lei
vérias prerrogativas andmalas do condominio edilicio que o aproximam de verdadeira
personalidade juridica: entre outras, desfruta o condominio de capacidade processual (art.
75, X1 do Codigo de Processo Civil) e pode ele mesmo tornar-se proprietario de unidades
autdbnomas excutidas em procedimento especial de execucdo do conddomino inadimplente na
incorporagéo por regime de administracdo (art. 58 da Lei 4.591/64).1%° Some-se a isso o fato
de que pode ser empregador e de que conta com inscrigdo autbnoma no CNPJ.

Opinido por muitos compartilhada e vocalizada por Marcelo Rodrigues € a de que:
“A evolucdo jurisprudencial a respeito do tema, desde a edicdo da lei 4.591, de 1964
demonstra a imperiosa necessidade de se dotar o condominio edilicio de personalidade
juridica, a fim de eliminar inconsisténcias do sistema e aplacar a incoeréncia daqueles que
s6 admitem reconhecé-la em Gltimo caso”.1

Abstraindo-se de discussdes de lege ferenda, fato é que, hoje, 0 condominio edilicio

ndo desfruta de personalidade juridica. O mero registro no folio real ndo lhe confere tal

% No Estado de Nova lorque, onde se tem a maior incidéncia de verticalizacdo nos Estados Unidos, a
propriedade condominial € regulamentada pela lei do condominio (Condominium Act) de 1964. Esta lei traz
uma regulamentacéo parecida com nosso condominio edilicio. Contudo, a maioria dos predios de Nova lorque
submete-se a forma de cooperativa (co-op) e ndo condominio propriamente dito. Sob essa forma, hd a compra
pelos moradores de uma parte da sociedade e o leasing de uma unidade autbnoma atrelada a essa porcentagem
societaria. O morador n4o é nunca verdadeiramente proprietario do imével. E sécio da cooperativa (pessoa
juridica) e detentor de direitos de leasing sobre a unidade. Conforme: YOURMAN, Edwin. Some legal aspects
of cooperative housing. In: Law and Contemporary Problems. Durham: Duke University School of Law, 1947,
p. 126.

% PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 81.

% GONCALVES, Da propriedade... op. cit., p. 12.

100 Essa previsdo foi estendida para procedimentos executivos de débitos condominiais, reforcando a tese da
personalidade juridica. A decisdo paradigma foi assim ementada: Registro de imoveis - Duavida julgada
procedente - Transacdo em agdo de execucdo - Dacdo em pagamento destinada & quitagdo de despesas
condominiais - Condominio edilicio como adquirente - Registro de carta de sentenga - Auséncia de
personalidade juridica - Viabilidade da aquisicéo, em tese, mediante aplicacdo analégica do artigo 63, §
3% da Lei n° 4591/64 - Necessidade de aprovacdo da aquisicdo em assembleia geral dos condéminos -
Impossibilidade de complementagéo do titulo no curso da ddvida - Recurso ndo provido. CSMSP. Apelacao
Civel 469-6/1. Relator: Antonio Cardinale. DJ: 06.12.2005 (Destaques n0ssos).

101 RODRIGUES, Marcelo. Palestra proferida no | Ciclo de Estudos do Departamento de Registros de Imoveis
da SERJUS-ANOREG MG sobre Condominios e Incorporagdes Imobiliarias. Belo Horizonte, 12 dez. 2009.
Disponivel em: <www.migalhas.com.br/dePeso/16,M1101933,61044-
Personalidade+Juridica+do+Condominio+Edilicio>. Acesso em: 21 nov. 2019.
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atributo e do rol de pessoas juridicas do art. 44 do Codigo Civil ndo consta o condominio
edilicio, o que afasta qualquer ilagdo nesse sentido.?

N&o se pode explicar a natureza juridica do condominio edilicio valendo-se da
sociedade em nosso direito fundamentalmente por sua auséncia de personalidade juridica. O
condominio pode praticar alguns atos (ainda que numerosos), mas ndo lhe ampara a
liberdade geral e a presuncdo de capacidade para a pratica de atos civis que é atributo
inafastavel da persona.

Carlos Maximiliano, em lapidar ligdo, assevera que o condominio “ndo se confunde
com sociedade; ndo constitui pessoa juridica; a unido esta na coisa, ndo nas pessoas (...).
Existe entre eles uma obrigagdo propter rem”. Menciona, inclusive a possibilidade (muito
frequente, diga-se de passagem) de condominio entre pessoas absolutamente estranhas, o
que fere de morte qualquer semelhanca com uma sociedade.'® Neste sentido, Serpa Lopes,
segundo quem “‘a sociedade estaria partida em seus lineamentos fundamentais, pois que lhe
faltaria uma affectio societatis.”%*

Ainda na mesma linha, Pazutti Mezzari aponta que ‘“nosso sistema legal nega
personalidade juridica ao condominio, o que por si sO é razdo bastante para afastarmos
liminarmente a personalidade e o reconhecimento da existéncia de affectio societatis. Pois
se - algum vinculo identificamos existir entre os condéminos — este € de ordem real e ndo
pessoal.”10%

Por fim, inconciliavel a compulsoriedade do condominio edilicio com a liberdade de
associagdo prevista no art. 5°, XX da Carta da Republica. Ninguém € obrigado a associar-se
ou permanecer associado, nos termos do texto constitucional. Ora, a liberdade de retirar-se
de uma associacdo ndo se coaduna com a obrigatoriedade da modalidade de propriedade

condominial edilicia.

2.2.4. Teoria da Universalidade
A teoria da universalidade, surgida na Bélgica pela pena de Léon Hennebicq,
batonnier da Ordem dos Advogados de Bruxelas e Poirier,'% vé& no edificio uma

manifestacdo de universalidade de fato e de direito. A indivisibilidade das areas comuns

102 ALMADA, Ana Paula P. L. Registro de Iméveis. In: GENTIL, Alberto. (Org). Registros Publicos. Rio de
Janeiro: Forense, 2020, cap. 5, p. 457

103 MAXIMILIANO, Condominio... op. cit., p. 107-108.

104 SERPA LOPES, Curso de Direito Civil... op. cit., p. 396.

195 MEZZARI, Condominio... op. cit., p. 24.

108 HENNEBICQ, Léon. Les Universalités de biens n. 61 apud PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 83.
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aponta, para tal autor, a existéncia de uma universalidade de fato que, dado seu tratamento
juridico, acaba ungida a universalidade de direito.

Assenta-se essa teoria na unidade patrimonial e indivisibilidade perpétua, ambas
apandgio do condominio edilicio. Assim, pela teoria da universalidade, ganharia
personalidade juridica o condominio, existindo com independéncia com relacdo as pessoas
fisicas detentoras de unidades autonomas. %’

A inadequacdo da teoria a nosso ordenamento se da, uma vez mais, pela mesma razéo
de que o condominio edilicio é ente juridico despersonalizado em nosso ordenamento.
Pontes de Miranda, ao comentar essa teoria chama-a “artificial” e acrescenta que
“universitates facti e universitates iuris sdo, por exemplo, o rebanho e a heranca. A
comunhdo pro diviso é diferente: ha o diviso e o indiviso, em vez de um indiviso que elimina

o diviso.” 108

2.2.5. Teoria da Comunhé&o de Bens

Distancia-se o condominio edilicio da mera comunhdo de bens (condominio
voluntério, ordinario ou copropriedade) porque ndo se limita a existéncia de areas de
propriedade compartilhada entre os condéminos. Ha, a par das areas comuns, as unidades
autdbnomas, de propriedade exclusiva de cada um de seus adquirentes.

Nega a identidade entre condominio edilicio e copropriedade Carlos Maximiliano,
para quem, “o sistema ora em exame [condominio edilicio] ndo é, tampouco, o da comunh&o
romana e tradicional; porquanto aos co-participantes se atribui o dominio exclusivo sobre
propriedades distintas e separadas, e condominio nos acessorios ou coisas comuns”.*® No
mesmo sentido, Orlando Gomes assevera que “ndo basta explica-lo como uma espécie de
comunh&o no sentido tradicional da palavra até porque o edificio ndo pertence por partes

iguais a varias pessoas.”1

2.2.6. Teorias Modernas
Dedicadas algumas décadas a reflexdo e ao amadurecimento da propriedade edilicia,

aqui e alhures, percebeu-se a insuficiéncia e inadequacao das teorias que, partindo de outros

197 POIRIER, Pierre. La Propiedad Horizontal. 2. ed. Buenos Aires: Aray, 1955, p. 10-11.
108 PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Predial... op. cit., p. 38.

109 MAXIMILIANO, Condominio... op. cit., p. 108.

110 GOMES, Direitos Reais... op. cit., p. 251.
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direitos reais ou ainda alicercadas em praticas e experiéncias estrangeiras, buscavam explicar
a natureza juridica do condominio edilicio.

Em verdade, trata-se de nova modalidade de exercicio da propriedade. Nao se
confunde com a comunhdo de bens, tampouco com os demais direitos reais de servidao,
superficie ou qualquer outro, pelas razdes ja expendidas.

A teoria mais aceita, hodiernamente, é a que vislumbra no condominio edilicio os
caracteres de uma propriedade sui generis, fundada no imbricado e indissolavel vinculo entre
partes de propriedade exclusiva e autbnoma e partes de propriedade indivisa, atreladas uma
a outra pelo instituto da fracdo ideal, regidas pela convencdo de condominio de cunho
obrigacional, revestida de realidade pelo seu registro especial no Registro Geral de Imoveis.
Essa a definicdo oferecida neste trabalho.

Ainda nos idos de 1940, Héctor Lafaille ja defendia tal posicéo, assentando que a
propriedade horizontal se consubstancia em uma figura mista, permanecendo em amalgama
um dominio fortemente limitado e uma copropriedade.*** Na mesma trilha, Campos Batalha
postula que o condominio de apartamentos se caracteriza como uma verdadeira comistdo
(commixtio, na dic¢do original do autor) entre propriedade comum e separada, reunindo
principios de ambos os institutos juridicos.!*?

Para Carlos Maximiliano, quanto ao condominio edilicio:

(...) existe o dominio individual, unitario, cota determinada e concreta,
coexisténcia e superposicdo de propriedades distintas e exclusivas,
conjugadas com uma indivisdo forcada e perene: direito exclusivo sobre o
andar ou apartamento; comunhdo, no tocante ao solo, a coberta, as paredes
mestras etc. Quanto as coisas comuns, ha copropriedade com indivisdo
forcada, quebrando o principio contrario a indivisibilidade perpétua.
(Destaques no original).'*

Caio Mario da Silva Pereira, por seu turno, pontifica que:

O que existe € um instituto novo, do condominio especial ou da propriedade
horizontal; uma ideia de propriedade, e ainda uma ideia de condominio.
Propriedade individual, exclusiva, sobre a unidade autdbnoma, subordinada
embora a sérias restri¢des. (...) Condominio sobre o solo, sobre os elevadores
do edificio, sobre a caixa-d’agua, sobre o sagudo de entrada, sobre as partes
enfim que interessam ao prédio como unidade arquitetonica.***

11 LAFAILLE, Héctor. Tratado de los Derechos Reales. Buenos Aires: Compafiia Argentina de Editores,
1944, ,p.22.v. 2

112 CAMPOS BATALHA, Loteamentos e Condominios... op. cit., p.77.

113 MAXIMILIANO, Condominio... op. cit., p. 109.

114 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 90.



51

Interessante a observacdo de Caio Mario acerca do carater fortemente limitado da
propriedade exclusiva (sobre as unidades autbnomas) no condominio edilicio. Amati, nesta
esteira de raciocinio, reforca a ideia de uma propriedade exclusiva fortemente gravada®®®.
Nela identifica a existéncia de uma servitus oneris ferendi, além de concessdes reciprocas e
limitantes ao direito de vizinhancga. Sua observacdo é reforgada, em nosso ordenamento, pela
forga vinculante da Convengdo de Condominio, oponivel inclusive em face de terceiros
desde que registrada no Livro n.° 3, Registro Auxiliar no Registro Geral de Imoveis. 16

Exsurge das caracteristicas supramencionadas um interessante debate doutrinario
acerca da relacdo de principal e ancilar entre a propriedade comum e a exclusiva. Peretti-
Grival!’ sustenta que o direito predominante €, evidentemente, o da propriedade exclusiva.
Nesta posic&o, é secundado por Oliveira Ascensdo!!® que também vé a propriedade exclusiva
como o elemento principal e a compropriedade como elemento instrumental.

Em posicdo oposta, Caio Mario da Silva Pereira nega que se possa atribuir
proeminéncia para qualquer uma das modalidades de propriedade componentes do
fendmeno edilicio. '*® Eduardo Espinola, em posicdo paralela, afirma que propriedade
comum e propriedade exclusiva sdao “dois elementos igualmente importantes” e
“indispensaveis para a constru¢io do todo”.*?°

Com efeito, ao se adjudicar carater de acessoriedade as areas de propriedade comum,
implicito quedaria que o principal sem elas pudesse subsistir. Tal afirmacdo ndo encontra
respaldo na realidade, de modo a infirmar as elocubracdes no sentido de revestir a
propriedade exclusiva de qualquer carater de protagonismo ou dominancia sobre as demais
areas.

A titulo de concluséo, pode-se definir o condominio edilicio como nova modalidade
de propriedade caracterizada pela “simbiose de propriedade individual e coletiva”.*?! E, nas

palavras de Chaves de Farias e Rosenvald, “direito real que advém da combinagdo de outros

115 AMATI, Ricardo. Il condominio pro diviso delle cose. Rivista di Diritto Commerciale, 1927, parte I, p. 333.
118 Art, 167, 1, 17 da Lei de Registros Publicos (6.015/73). BRASIL. Lei n°6.015, de 31 de Dezembro de 1973
Lei dos Registros Publicos. Dispde sobre os registros publicos e da outras providéncias. Diario Oficial da
Unido, Brasilia, DF, 31 dez. 1973. Se¢do 1, p. 13.528.

117 PERETTI-GRIVA, Domenico Ricardo. Il regime della proprieta delle case divise fra piti condomini. Mildo:
Societa Editrice Libraria, 1928, p. 2.

118 OLIVEIRA ASCENSAO, José de. Direito Civil: reais. 5. ed. Coimbra: Coimbra Editora, 2000, p. 464.

118 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 94.

120 ESPINDOLA, Posse... op. cit., p. 430.

121 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Direito Civil — Alguns aspectos de sua evolugdo. Sdo Paulo: Forense, 2001,
p. 278.
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dois direitos reais: a propriedade individual sobre as unidades autbnomas (...) e a
copropriedade sobre as partes comuns”.}?2 Em que pese a abalizada opinido, nio se deve
erigi-lo a direito real, pois que ausente do rol sabidamente taxativo do art. 1.225 do Cddigo
Civil. Por isso, aqui se esposa a tese, acima defendida, de que se trata, em verdade, de forma
de exercicio do direito de propriedade.

Delineadas as caracteristicas do condominio edilicio, mister se faz proceder a anélise
de sua disciplina juridica face ao ordenamento juridico objetivo atual do Pais.

2.3. INSTITUICAO DO CONDOMINIO EDILICIO

A instituicdo do condominio edilicio pode se dar (i) de maneira mais usual, por meio
da incorporacdo imobiliaria ou (ii) através da mera especificacdo, no caso de edificios ja
construidos, desde que com recursos proprios do proprietario e sem a prévia comercializacdo
de unidades futuras.’?® Para os objetivos deste trabalho, importa a constituicio por via de
incorporacdo imobiliaria, doravante tratada.

A abordagem deste tema se mostra especialmente importante em face de sua
aplicacdo ao condominio de lotes. Como se vera, em sede prépria, 0 condominio de lotes
requer incorporacdo, respeitados os requisitos urbanisticos (art. 1.358-A, 82° do Codigo
Civil). Trata-se de um dos pontos mais nebulosos do novel instituto a desafiar aplicagdo
conjugada do art. 32 da Lei 4.591/64 e do art. 18 da Lei 6.766/79, de acordo com a tese aqui
postulada. Por ora, resta apenas delinear os contornos do instituto da incorporagdo
imobiliaria no condominio edilicio.

A origem etimoldgica do termo incorporacdo radica-se no latim corporare. A
expressdo incorporacdo forma-se da adjuncdo do mencionado verbo (cujo significado é
corporar-se) com o prefixo “in”, indicativo da relagdo de contetdo e continéncia. Assim,
temos que incorporacdo significa, de acordo com suas raizes etimoldgicas, a juncéo de coisas
na formagcéo de uma realidade.'

E mais do que meramente ajuntar elementos de um dado repertorio. Incorporar
carrega em sua génese a ideia de, a partir da mescla de diversos fatores, criar algo novo,
inédito, diferente da soma de fatores de que se compG@e o todo. De acordo com 0 magistério

de Arnaldo Rizzardo acerca da incorporacdo: “Existe um bem, ao qual se agregam

122 GOMES, Direitos Reais... op. cit., p. 492.

123 ALMADA, Registro de Imdveis... op. cit., p. 632.

124 R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2012, p. 227.
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elementos, formando uma realidade diferente e nova, que sucede a anterior, e que se rege
por um ordenamento especial e diferente daquele que regia os bens que se fundiram ou
jungiam.”'%

Em nosso direito, a incorporacdo imobiliaria estd fundamentalmente ligada a
atividade de disposicao real de unidades futuras (ainda nao edificadas), daquilo que vira a
ser um condominio edilicio. Quando postas a mercado, porque ainda inexistentes, essas
unidades autbnomas submetem-se a um regime de imposic¢ao de 6nus ao incorporador e de
protecédo aos adquirentes.

Ao se construir um prédio, cria-se um emaranhado de relacdes obrigacionais e reais

entre proprietario do terreno e construtor, construtor e incorporador, incorporador e
adquirentes, entre os adquirentes e de todos estes com o Poder Publico e com a sociedade.
Com o objetivo de disciplinar esse plexo de relagdes juridicas, submete-se tal atividade ao
regime da Lei 4.591/6412°,
Com efeito, Arnoldo Wald define a incorporagéo imobiliaria como: “O contrato pelo qual
uma parte (o incorporador) obriga-se a fazer construir um edificio composto de unidades
autdbnomas, alienando-as a outras partes (0s adquirentes), em regime de condominio, com as
fracdes ideais do terreno.”*?’

Na mesma senda, define Leandro Leal Ghezzi a incorporacdo como sendo: “(...) 0
negocio juridico por meio do qual o incorporador promove e realiza a edificacdo de um
prédio, vendendo a uma ou mais pessoas fracoes ideais do terreno que ficam vinculadas a
unidades autbnomas em construgao ou que serdo construidas.”*?8

Ressaltando tratar-se de contrato atipico a envolver uma pluralidade de atores
distintos, Caio Mario da Silva Pereira nos da noticia do percurso empirico geralmente

recorrido pelo incorporador quando da realizacdo de um processo de incorporacdo

imobiliaria:
Um individuo procura o proprietario de um terreno bem situado, e incute-
Ihe a ideia de realizar ali a edificagdo de um prédio coletivo. Mas nenhum
dos dois dispde de numerério e nenhum deles tem a possibilidade de
125 1dem.

126 Cabe mencionar que, no seu titulo referente & incorporagéo imobiliaria (Titulo 1), vige a lei 4.591/64, uma
vez que o Cadigo Civil de 2002 cala sobre essa matéria. BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de Dezembro de 1964
Lei do Condominio; Lei de Incorporacdes; Lei de Incorporagfes Imobiliarias. Dispde sobre o condominio em
edificagdes e as incorpora¢des imobiliarias. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, DF, 21 dez. 1964. Se¢do 1, p.
11.168.

127 WALD, Arnoldo. Curso de Direito Civil Brasileiro: obrigac@es e contratos. 14. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2000, p. 431.

128 GHEZZI, A incorporagdo imobiliaria... op. cit., p. 64.
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levantar por empréstimo o capital, cada vez mais vultoso, necessario a
levar a termo o empreendimento. Obtém, entdo, opg¢ao do proprietério, na
qual se estipulam as condi¢des em que este aliena seu imovel. Feito isto,
vai 0 incorporador ao arquiteto, que Ihe da o projeto. De posse dos dados
que lhe permitem calcular o aspecto econémico do negdcio, oferece a
venda as unidades. Aos candidatos a aquisi¢cdo ndo da um documento seu,
definitivo, ou provisorio, mas deles recebe uma “proposta” de compra, em
que vém especificadas as condi¢Bes de pagamento e outras mindcias. (...)
quando ja conta com subscritores suficientes para suportar os encargos da
obra é que o incorporador a inicia. Se da sua execucao por empreitada,
“contrata” com o empreiteiro; se por administracdo, ajusta esta com o
responsavel técnico e contrata o calculista, contrata os operarios, contrata
o fornecimento de materiais, etc... **

O percurso acima delineado da-nos uma ideia da razdo pela qual o instituto da
incorporacdo imobilidria desfruta de tamanho sucesso em nosso Direito, bem como na
pratica corrente dos negocios: atraves dele, torna-se possivel a construcéo e venda daquilo
que ainda n&o existe, de modo a financiar e alavancar o trafego negocial.

Seria por demais custoso e paralisante a necessidade de dispor de todo o numerario
exigido para o soerguimento de um edificio antes de se poder comecar as obras. Por meio da
incorporacdo, a venda de algumas poucas unidades autdnomas (e das fracdes ideais a ela
atreladas) ja oferece uma maneira de levar a cabo o labor construtivo, financiando-se a
atividade ela mesma.

No Estado de S&o Paulo, a Incorporacao Imobiliaria vem detidamente regulamentada
nas Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica (NSCGJ), em seu Tomo Il. Trata-
se de norma dirigida aos Oficiais de Registro de Imoveis do Estado. Nao sao leis em sentido
estrito, tratando-se de normas administrativas exaradas pelo Tribunal de Justica. Ocorre que
seu estudo é fundamental para conhecer os meandros da incorporacdo imobiliaria em
decorréncia de dois fatores: (i) o ineditismo da normatizacéo paulista, tratando-se de uma
das primeiras do Pais e (ii) a referéncia que tais normas representam em todo o territorio
nacional. Ademais, as normas administrativas densificam a letra da Lei, conferindo-lhe
colorido proprio, apto a adentrar a realidade da pratica do mercado imobiliario.

Assim sendo, as NSCGJ-SP dedicam sua Secdo VIII a Incorporacdo Imobiliaria,
abrangendo dos itens 212 a 229. Passaremos, em breve andlise, por esse marco normativo
de fundamental importancia.

O item 212 secunda o art. 32 da Lei 4.591/64, estabelecendo que os documentos

elencados na legislacdo deverdo ser apresentados na ordem por ela estabelecida. Tais

12 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 231-232.
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documentos sdo: (i) titulo de propriedade do terreno, cuidando-se para que este contenha
clausula de imissdo na posse e ndo haja clausulas impeditivas de construgdo ou alienacdo em
fracOes ideais; (ii) certiddes (a) negativas de impostos federais, estaduais e municipais; (b)
de protesto de titulos; (c) de a¢des civeis, criminais e de dnus reais; todas elas referentes aos
alienantes do terreno e ao incorporador; (iii) certiddo ou histérico vintenario do imével; (iv)
projeto de construcdo devidamente aprovado; (v) célculo das areas das edificacOes,
discriminando as exclusivas e as comuns; (vi) certiddo negativa de débitos previdenciarios
relativos a obra; (vii) memorial descritivo; (viii) avaliacdo do custo global da obra e do custo
de construcéo de cada unidade auténoma; (ix) discriminacdo das fragdes ideais de terreno;
(x) minuta da futura convencdo de condominio; (xi) declaracdo com a parcela do preco que
corresponda a fracdo ideal das areas comuns; (xi) declaracdo do prazo de caréncia; (Xii)
atestado de idoneidade financeira e (xiii) declaracdo e planta das garagens que vao guarnecer
0 imovel 130

O rol supramencionado vem disciplinado pelo art. 32 da Lei 4.591/64. O texto legal,
contudo, do alto de sua abstracdo normativa deixa uma série de ddvidas acerca dos elementos
que deverdo ser carreados ao processo administrativo de incorporacao.

Assim sendo, as NSCGJ determinam que cabera ao Oficial de Registro a verificacao
da regularidade de representacao quando o incorporador for pessoa juridica. Para tanto, deve
se valer do Estatuto Social (na sua versdo consolidada) e na Ata da Assembleia que elegeu
0s signatéarios do pedido de registro da Incorporagédo, cuidando para que o Estatuto dé aos
signatarios poderes suficientes e plenos para registrar a Incorporacdo. Tratando-se de
procurador devera ajuntar ainda cpia do instrumento de mandato (item 213).%3!

Quanto as certiddes exigidas pela Lei, serdo estas as da Justica Federal e Estadual
dos alienantes do terreno e do Incorporador, inclusive seus conjuges, pelo prazo de dez anos
(item 215.1) e de cinco anos para as de protesto (item 215.1). Se o incorporador for pessoa
juridica, devera apresentar as certidfes de distribuicdo mencionadas para o local de situacédo
do imovel e sua sede. Se pessoa fisica, devera apresentar as certiddes de seu domicilio
também (item 215.6).

130 BRASIL. Lei n°®4.591... op. cit.

181 213. Quando o incorporador for pessoa juridica, incumbira ao oficial verificar, com base no contrato de
constituicdo da sociedade e suas posteriores alteragdes ou no estatuto social acompanhado da ata da assembleia
que elegeu a diretoria vigente, a regularidade da representagdo societaria, especialmente se quem requer o
registro tem poderes para tanto. Tratando-se de pessoa juridica representada por procurador, seré apresentado
conjuntamente com aqueles documentos o traslado do respectivo mandato, para aferi¢do dos poderes
outorgados ao procurador (NSCGJ/SP — Tomo II).
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Os itens 216 e 217 exigem as certiddes previdenciarias. Trata-se da prova de
recolhimento da CPP (Contribuicdo Previdenciaria Patronal), incidente sobre a folha de
pagamentos e sob responsabilidade do empregador. Deve ser exigida para a empresa e,
posteriormente, quando da averbagdo da construgdo, para a obra especificamente.*?

Em homenagem ao principio da continuidade registral e da especialidade objetiva, a
area do memorial descritivo da incorporacdo devera corresponder exatamente a area da
matricula do imével, nos termos do item 218. Caso haja divergéncia, é necessaria a prévia
retificacio da area na matricula do imovel, através do procedimento de retificacio.'*

Cabe esclarecer que o registro da Incorporacgdo ocorre antes da construcao do imével,
dado que é caracteristica da incorporacdo imobiliaria a disponibilidade real daquilo que
existe unicamente em poténcia, isto €, unidades futuras. Em um segundo momento, da-se a
averbacao da construcdo do predio, o que requer que haja perfeita correspondéncia entre a
area registrada na planta aprovada com a area do “habite-se”, expedido pela autoridade
municipal.

Neste momento, os Registros de Imdveis exercem uma importante funcdo de
fiscalizacdo urbanistica. Cabe ao Oficial do Oficio Predial garantir que a construcdo
aprovada previamente, no momento do registro, e a construcao efetivamente levada a cabo,
correspondam uma a outra, evitando-se a aprovagdo de um projeto e consecu¢do de uma
obra distinta (em geral, maior e avessa as limitag6es de cunho urbanistico).***

O item 223 das NSCGJ-SP remetem ao art. 33 da Lei 4.591/64. Trata-se do prazo de
caréncia da incorporacdo imobiliaria. Neste prazo, deverd o incorporador demonstrar a
viabilidade do empreendimento. Caso contréario, devera reiniciar o procedimento,
reapresentando toda a documentacdo necessaria. Estipula o item 223 que a incorporacao
considera-se viavel se (i) houver a venda de ao menos uma unidade auténoma, (ii)
contratacdo da construcdo ou obtencdo de financiamento para a construcdo. Neste prazo,
pode ainda o incorporador desistir unilateralmente (dendncia contratual) da incorporagéo
imobiliaria.

Ex positis, a incorporacdo imobiliaria requer em sequéncia cronoldgica: (i) o registro

da incorporacao, (ii) a averbacao da construcao, (iii) o registro da instituicdo e especificacao

132 Art. 47, 11 da Lei 8.212/91 (Lei de Custeio da Seguridade Social). BRASIL. Lei n°8.212, de 24 de Julho de
1991. Lei Organica da Seguridade Social; Lei do Custeio da Previdéncia Social. Dispde sobre a organizagdo
da Seguridade Social, institui Plano de Custeio, e d& outras providéncias. Diario Oficial da Uni&o, Brasilia,
DF, 25 jul. 1991. Segéo 1, p. 14.801.

133 O procedimento de retificacdo devera seguir o art. 213 da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73).
BRASIL. Lei n®6.015... op. cit.

134 ALMADA, Registro de Imdveis... op. cit., p. 631.
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do condominio e (iv) o registro da convencdo condominial. Por Gltimo, serdo abertas
matriculas para cada uma das unidades autdnomas, quando da sua comercializagao.

Por fim, cabe mencionar que as normas acima descritas se aplicam, por comando
legal (art. 1358-A, §2° do Cddigo Civil), reiterado nas NSCGJ (item 451), ao condominio de
lotes. A maneira de aplicacdo deste instituto ao condominio de lotes serd abordada em tépico

especifico.

2.4. CONVENCAO DE CONDOMINIO

Com o advento do condominio de lotes, a convencao condominial adquire denodada
importancia. Na nova modalidade condominial, existe enorme liberdade quanto a
construcdo, ampliacdo, reforma e alteracédo das unidades, em decorréncia do fato de que estas
sdo casas isoladas e nao apartamentos em um mesmo edificio. Neste contexto, a
regulamentacdo de posturas tendentes a harmonizacdo do condominio far-se-a pela
convencdo. Neste momento, faz-se necessario analisar brevemente a natureza juridica e 0s
contornos da convencdo de condominio tal qual pensada para o condominio edilicio
“tradicional”.

Consubstancia-se a convengdo em verdadeira “constituigdo privada dos
coproprietarios.”*3® Com efeito, a superposicio de diferentes propriedades exclusivas e o
imperativo de compartilhamento das areas comuns — inerentes ao condominio edilicio —
impdem aos coproprietarios a nem sempre facil tarefa de conviver. Dentro deste contexto, a
Convencédo de Condominio é o documento fundamental a normatizar as regras da vida em
comum. Trata-se de instituto previsto em diversos ordenamentos juridicos como o francés,**

0 alem&o,**’ e o argentino.!3®

135 CHAVES DE FARIAS; BRAGA NETTO; ROSENVALD, Manual... op. cit., p. 1568.

136 Art. 8, | da Loi de la copropriété des immeubles bétis. (Lei 65-557 de 10 de julho de 1965): “Un réglement
conventionnel de copropriété, incluant ou non I'état descriptif de division, détermine la destination des parties
tant privatives que communes, ainsi que les conditions de leur jouissance ; il fixe également, sous réserve des
dispositions de la présente loi, les régles relatives a I'administration des parties communes. ” (Um regulamento
convencional da copropriedade, incluindo ou ndo o estado descritivo de divisdo,determina a destinacdo das
partes privadas e comuns, assim como as condi¢des de seu uso. Ele fixa também, salvo disposi¢do contréria
desta lei, as regras relativas a administracdo das partes comuns.) (Tradugdo Livre).

137 815 (1) da WEG (Wohnungseigentumsgesetz), Lei da Propriedade de Apartamentos: “(1) Die
Wohnungseigentiimer kénnen den Gebrauch des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums
durch Vereinbarung regeln”. (Os proprietarios de apartamentos podem regular o uso da propriedade especial
e da propriedade comum, por meio de convencéo.) (Traducdo Livre).

138Art. 9°da Lei 13.512 de 1948 (Lei da Propriedade Horizontal): “A! constituirse el consorcio de propietarios,
deberé acordar y redactar un reglamento de copropiedad y administracién por acto de escritura publica que
se inscribird en el Registro de la Propiedad. Dicho reglamento solo podra modificarse por resolucidon de los
propietarios, mediante una mayoria no menor de dos tercios. Esta modificacidn debera también consignarse
en escritura publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad”. (Ao constituir-se 0 consorcio de
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Trata-se, na dic¢do de Caio Mario, de um “standard de deveres”, um “complexo de
normas minimas de comportamento” situado a meio caminho entre a autonomia da vontade
e a cogéncia das normas legais.’®® Encarrega-se a lei de estatuir padrées minimos (quer
quanto ao conteldo da convencdo, quer quanto aos quora de votacdo de determinadas
matérias).

Fruto do exercicio da autonomia da vontade, a convencdo ndo pode ser lida
isoladamente, mas em consonancia com as normas constitucionais e de cunho
infraconstitucional.'*® Malgrado sua importancia, as normas convencionais nio “poderio
perder de vista as leis editadas pelo poder publico, cuja obediéncia se imp6e pelo principio
da ordem publica.”*

E a convencdo condominial, ao lado da instituicio e especificagdo de condominio,
um dos componentes do que Carlos Maximiliano chama de estatuto real do imovel.}*? Dela
deriva um plexo de direitos e deveres que rege a vida do condominio edilicio. Facultativa,
em um primeiro momento (como ainda o €, no direito alemdo), a convengdo de condominio
tornou-se, entre nds, obrigatéria desde a edicdo da Lei 4.591/64*%, em preceito secundado
pelo atual Cddigo Civil no seu art. 1.333, caput. Dispensa, a diferenca do direito argentino,
a forma publica, ao arrepio da seguranga juridica.**

Levada ao folio real, em ato de registro no Livro n.° 3 (Livro de Registro Auxiliar)
adquire eficacia erga omnes em face de todos os condéminos, inclusive, eventuais e futuros.
Do fato de ser oponivel a adquirentes do imdvel, que ao instrumento convencional nunca
apuseram o signo de seu assentimento, decorre uma acendrada discussdo acerca de sua
natureza juridica.

De um lado, assentados na tese de seu carater contratual, enxergam alguns autores
um cariz de predominante de direito obrigacional na convencdo. Tratar-se-ia de pacto

mergulhado no principio da autonomia da vontade, dada a ampla (ainda que ndo ilimitada)

proprietarios, dever-se-4 acordar e redigir um regulamento de copropriedade e administracdo por meio de
escritura publica que se inscrevera no Registro da Propriedade. Dito regulamento sé podera se modificar por
resolucgdo dos proprietarios, mediante maioria de dois tercos. Esta modificagdo devera também ser consignada
em escritura publica e inscrita no Registro da Propriedade.) (Traducéo Livre).

139 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 123.

140 | OPES, Jodo Batista. Natureza Juridica da Convengéo de Condominio. In: ALVIM, Arruda; CERQUEIRA
CESAR, Joaquim Portes; ROSAS, Roberto (Coords.). Aspectos Controvertidos do Novo Cédigo Civil. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p. 383.

141 AMORIM, José Roberto Neves. Convencéo de Condominio e a legalidade das limitagGes. In: CASCONI,
Francisco Antonio; AMORIM, José Roberto Neves. Condominio Edilicio: Aspectos Relevantes — aplicagdo
do Novo Cdédigo Civil. Sdo Paulo: Método, 2005, p. 186.

142 MAXIMILIANO, Condominio... op. cit., p. 236.

143 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 131.

144 Art. 1.334, §1° do Cadigo Civil.
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liberdade dos condéminos em sua criagdo. De outro giro, ha quem nela enxergue alguns dos
atributos da realidade, em face de sua aptiddo a producao de efeitos erga omnes, malferindo
o principio fundamental de que o contrato é lex inter partes.

Filiam-se & primeira corrente, entre outros, Orlando Gomes!*, Serpa Lopes'*® e
Carlos Maximiliano, para quem “a norma contratual [convengdo] atinge os posteriores
adquirentes a titulo singular, embora ndo a tenham aceitado expressamente; porque 0
regulamento, quando ndo cria obrigacdo pessoal apenas, gera obrigacdes propter rem, que
seguem a coisa nas maos do novo possuidor.”*#

N&o negam tais autores sua aptidao a producao de obrigacdes ambulatorias, uma vez
que os efeitos da convengdo de condominio se projetam para além das partes signatarias do
instrumento. Apenas reafirmam que, a despeito de sua projecdo de efeitos para fora da
relacdo contratual, a esséncia de cunho obrigacional do instituto remanesce.

J. Nascimento Franco®*®, Pontes de Miranda'*°, Chaves de Faria e Rosenvald'*® e
Caio Mario®™ e J. Batista Lopes'® sdo adeptos desta segunda corrente. Este Gltimo reforca
que: “Também se revela insuficiente e insatisfatorio explica-la como simples relagdo
obrigacional, uma vez que, como exposto, sua forca vinculante atinge ndo so os que dela
participam mas também os que passarem a integrar a vida condominial e, em certo sentido,
também terceiros.” 153

Deve-se refutar a tese da natureza meramente obrigacional da convengdo de
condominio. Admiti-la significaria empobrecer a realidade deste instituto, privando-lhe de
uma de suas facetas fundamentais: sua aderéncia ao imovel e ndo aos convencionantes.
Ainda gue nédo se possa equipara-la a direito real, indiscutivel sua natureza propter rem.

Quanto a seu conteddo, a convencdo acambarca normas de diversos tipos. Em
minudente estudo sobre o tema, Haroldo Guilherme Vieira Fazano divide as normas
constantes da convencdo em (i) normas institucionais, como aquelas que dispem sobre

discriminacdo de areas comuns e exclusivas, fracdes ideais e seu respectivo uso; (ii) normas

145 GOMES, Direitos Reais... op. cit., p. 260.

148 SERPA LOPES, Curso de Direito Civil... op. cit., p. 429.

147 MAXIMILIANO, Condominio... op. cit., p. 237-238.

148 FRANCO, J. Nascimento; GONDO, Nisske. Condominio em Edificios. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
1971, p. 57-58.

149 PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Predial... op. cit., p. 200.

150 CHAVES DE FARIAS; BRAGA NETTO; ROSENVALD, Manual... op. cit., p. 1568.

151 PEREIRA, Condominio... op. cit., p. 129.

152 | OPES, Jodo Batista. Condominio. 10. ed. revista, atualizada e ampliada. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2008, p. 73.

153 Idem.
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de administragdo ou gestdo, que seriam as concernentes as despesas ordinarias e
extraordinarias, 6rgaos de administracdo e assembleias; (iii) normas estatutarias, dedicadas
ao rol de direitos e deveres dos conddéminos e, por fim, (iv) normas relativas as sangoes.*>*

As primeiras sdo quase um prolongamento da instituicdo e especificacdo de
condominio. Enquanto esta disciplina o carater estatico do edificio (sua anatomia), as normas
institucionais regem seu carater dindmico (fisiologia). As segundas normatizam o poder
dentro do condominio. As normas estatutarias dedicam-se a distribuicdo de direitos e
deveres. Por derradeiro, as normas de sangdo revestem-se de verdadeiro carater disciplinar.

Exsurge desta variedade o carater multiplo da convengdo condominial.

2.5. DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS
A convencdo de condominio cabe densificar o elenco de direitos e deveres
condominiais previstos nos arts. 1.335™° e 1.336'% do Cddigo Civil. A lei traz um minimo
que ndo podera jamais ser obliterado pela norma convencional. Esta pode e deve ir alem do
rol enunciado na lei, regulamentando os muitos direitos e deveres que decorrem, implicita
ou explicitamente da laconica diccéo legal.
De fato, dos direitos de usar, fruir e dispor de suas unidades autbnomas, usar as partes

comuns, votar nas assembleias outros varios decorrem. Nas palavras de Rubens Elias Filho:

De tais direitos [elencados no art. 1.335 do Cadigo Civil] se extraem
inlmeros outros, tais como o direito a privacidade, respeito pelos demais
conddminos, locomocdo nas areas internas e de uso de todos, o direito de

154 EAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Condominio: aspectos tedricos e praticos. Leme: J. H. Mizuno, 2010,
p. 225.

155 Art. 1.335. Séo direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacéo, e contanto que ndo exclua a utilizagdo dos demais
compossuidores;

111 - votar nas delibera¢des da assembléia e delas participar, estando quite.

156 Art. 1.336. Sédo deveres do conddmino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas fracbes ideais, salvo disposicdo em
contréario na convencao;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

111 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacéo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1°0 conddmino que ndo pagar a sua contribuicao ficara sujeito aos juros moratdrios convencionados ou, ndo
sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 2° O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a 1V, pagard a multa
prevista no ato constitutivo ou na convencdo, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas
contribuicbes mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposicéo
expressa, caberd a assembléia geral, por dois tergos no minimo dos conddéminos restantes, deliberar sobre a
cobranca da multa.
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interferir para sanar irregularidades, exigir a ordem interna e condutas
compativeis, manejar as utilidades oferecidas pelo condominio, receber os
balancetes das contas, participar das reunides, votar e ser votado, entre
tantos outros direitos prescritos na convencdo de condominio ou inerentes
a0 exercicio dos direitos proprietarios. *’

Quando da mencéo ao direito de usar as partes comuns, enuncia a lei civil que tal
utilizacdo ndo pode excluir a dos demais. Trata-se de curial preceito da vida condominial,
tendente a harmonizar os convergentes direitos de propriedade que convivem em um
condominio edilicio.

No que diz respeito aos deveres condominiais, 0 primeiro e mais importante é o de
contribuir para as despesas comuns. Este € um traco fundamental do condominio edilicio e
uma das raz@es pelas quais o condominio de lotes surgiu no direito Patrio.

O dever de contribuir decorre, no condominio edilicio, da prépria esséncia desta
modalidade de propriedade. Nos loteamentos fechados, que eram muitas vezes utilizados
como supedaneos juridicos na auséncia de previsdo legal do condominio sem construcdes,
tais contribui¢cbes decorriam da constituicdo de associagdes de moradores. O grande
problema reside no fato de que, por liberdade constitucional, ninguém é obrigado a associar-
se nem a se manter associado. Como se verd, era esse notavel entrave a gestdo dos
loteamentos fechados.

As vedacdes dos demais incisos (ndo realizar obras que comprometam a seguranca
da edificacdo; ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas e dar
as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes)
tutelam os trés valores fundamentais do direito de vizinhanca (saude, seguranca e sossego)
e a uniformidade estética do conjunto.

Aplicadas ao condominio de lotes, tais normas recobrem-se de toda uma nova
problematica juridica. A defini¢do do que vem a ser “uniformidade estética” ¢ relativamente
simples em um edificio. Determinar o0 mesmo conceito para diferentes casas, construidas em
épocas diferentes e por proprietarios diferentes, por seu turno, revela-se bastante mais dificil.
Delimitar a extensdo de tais restricdes no condominio de lotes (e seu limite de modo a

resguardar a propriedade) sera objeto de analise em topico proprio.

157 ELIAS FILHO, Rubens Carmo. Condominio Edilicio: aspectos de direito material e processual. Sdo Paulo:
Atlas, 2015, p. 116.
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Delineadas as caracteristicas do condominio edilicio, mister se faz proceder ao estudo
e andlise de outro instituto fundamental para a compreensdo do condominio de lotes: o

parcelamento do solo urbano, objeto do préximo capitulo.
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3. PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

Constitui a tese central deste trabalho a afirmagdo do condominio de lotes como
tertium genus resultante da hibridizagdo dos institutos do condominio edilicio e do
loteamento. O condominio de lotes, embora subsumido por imposi¢do legal ao género
condominio edilicio, guarda enorme semelhanca fatica com o instituto do loteamento,
espécie de parcelamento do solo.

Tanto é assim, que a lei 13.465/17 promoveu alteracdes ndo s6 ao Codigo Civil, no
capitulo referente ao condominio de lotes, mas também o fez na lei do parcelamento do solo
urbano (Lei 6.766/79), com a inclusdo do condominio de lotes no conceito de lote em seu
segundo artigo.*®®

A figura do loteamento fechado, por sua vez, constitui um dos antecedentes historicos
do atual condominio de lotes e com ele possui varios pontos de similitude e contato. Foi o
loteamento fechado também objeto da mesma lei que criou o condominio de lotes. Seja por
uma relacéo de precedéncia logica e historica, seja por uma relacéo de paralelismo ou, como
aqui se postula, por uma relacéo de derivacdo do condominio de lotes a partir do loteamento,
de rigor a analise do instituto do parcelamento do solo.

Ao longo do século XX, com a expansdo vertiginosa de nossos centros urbanos,*°

resultado do éxodo rural e da urbanizacdo do Brasil, dois institutos juridicos ganharam

158 BRASIL. Lei n° 12.465, de 11 de Julho de 2017. Dispde sobre a regularizagéo fundiaria rural e urbana,
sobre a liquidagéo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacdo fundiaria
no &mbito da Amaz6nia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacéo
de imdveis da Unido; altera as Leis n° 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de 2014,
11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340, de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 12.512, de 14 de outubro de 2011, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil),
13.105, de 16 de marco de 2015 (Cddigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 9.514, de 20 de
novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 10.257, de 10 de julho
de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de 2015, 9.636, de 15 de maio de 1998,
8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de 2015, 11.483, de 31 de maio de 2007, e a 12.712, de
30 de agosto de 2012, a Medida Proviséria n® 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os Decretos-Leis n° 2.398,
de 21 de dezembro de 1987, 1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 3.365, de 21 de
junho de 1941; revoga dispositivos da Lei Complementar n° 76, de 6 de julho de 1993, e da Lei n® 13.347, de
10 de outubro de 2016; e d& outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 12 jul. 2017. Se¢do 1,
p. 1.

159 Conforme Roberto Cerqueira Cesar, referindo-se a capital do Estado de Sdo Paulo: “Em 1960 havia nela
pouco mais de 4 milhdes de habitantes, 10 anos apds tal nimero ja era de 7,8 milhdes. Este aumento foi
ocasionado pelos movimentos migratérios que se dirigiam a regido — cuja taxa anual de incremento geométrico
atingia a alta proporcdo de 3,76% ao ano, a0 mesmo tempo em que as taxas de incremento vegetativo
continuavam a se manter no elevado nivel de 2,36% ao ano. N&o obstante ter ocorrido uma possivel diminui¢do
nos ritmos migratorios nestes Ultimos cinco anos, a Grande S&o Paulo continua sendo um centro de atracéo
destes contingentes populacionais. Efetivamente, o PNAD, Pesquisa Nacional de Amostras Domiciliares,
aponta que a populacdo da Regi&o Metropolitana subiu para 8,9 milhdes em 1972 (...). CERQUEIRA CESAR,
Roberto. O Desafio Metropolitano. Sdo Paulo: Emplasa, 1976, p. 4.
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enorme importancia: a incorporacdo imobiliaria e o parcelamento do solo. A primeira esta
atrelada a expansdo vertical de nossas cidades (que sdo, em compara¢do com o resto do
mundo ocidental extremamente verticalizadas). O segundo estd associado a expansao
horizontal dos bairros e crescimento das zonas urbanas sobre areas anteriormente rurais.

O parcelamento do solo pode ser entendido como a “subdivisdo de terrenos
autbnomos em parcelas suscetiveis de aproveitamento”.!®® Trata-se de instrumento de
adensamento dos centros urbanos e de uso e ocupacdo do solo. Reveste-se de enorme
contetdo urbanistico, uma vez que a forma e as condi¢cGes em que se ddo tal expanséo sao,
muitas vezes, definitivas e decisivas para a qualidade de vida da comunidade na polis.

Destarte, mister se faz abordar as caracteristicas fundamentais deste importante
instituto em face de seu elevado carater urbanistico, compreensivo de aspectos de natureza

civil, penal, sanitaria, administrativa e registral. 6

3.1. NOTICIA HISTORICA

Compreendido como o conjunto de “normas sobre seguranca e salubridade das
edificacdes, com vistas a qualidade estética e ao ordenamento racional dos aglomerados
urbanos™®2, ndo é possivel precisar 0 momento em que o urbanismo surgiu, por primeira
vez, como elemento da experiéncia humana. Suas raizes se perdem na noite dos tempos.

Desde os tempos da Antiguidade, os povos cujo grau de civilizagdo atingiu patamares
mais elevados conhecem normas de cariz urbanistico. José Afonso da Silva relata que Roma,
apos o incéndio provocado por Nero, foi objeto de cuidados urbanisticos. Previu-se a
reconstrucdo da cidade com ruas e vias largas, limitacdo da altura dos edificios e um espaco
minimo de 100 pés entre os edificios.®3

Com o ocaso do mundo medieval e o ressurgimento dos nucleos urbanos, as
preocupacdes com a qualidade da vida urbana renasceram. Em um primeiro momento, é da
pena dos utopistas ou socialistas utépicos como se convencionou designar essa corrente de

pensamento, que despontaram os primeiros ensaios de uma teoria urbanistica.®*

160 CAMARGO VIANA, Rui Geraldo. O Parcelamento do Solo Urbano. Rio de Janeiro: Forense, 1985, p. 26.
161 |hid., p. 37.

162 AMARAL, Diogo Freitas do. Ordenamento do territorio, urbanismo e ambiente. Revista Juridica do
Urbanismo e do Ambiente, n. 1, 1994, p. 11.

163 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 8. ed. atualizada. Sdo Paulo: Malheiros, 2018, p.
27.

164 BENEVOLO, Leonardo. Aux Sources de I’Urbanisme Moderne. Tradugdo de André e Frances Decamps.
Paris: Horizons de France, 1972, passim.
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Autores como Owen (1771-1858), Saint-Simon (1760-1825), Fourier (1772-1837),
Cabet (1788-1856) e Godin (1817-1889) criaram verdadeiras teorias urbanisticas avant la
lettre, ainda que estas fossem muito mais meros elementos de uma teoria social mais
compreensiva (de cunho econdmico, social, moral ou religioso) do que uma teoria de
urbanismo propriamente dita, com foros de autonomia cientifica.

Em um segundo momento, é pelas mdos de burocratas e administradores
municipais'®, através de normas sanitarias, de infraestrutura, de servicos plblicos que se
criaram as primeiras legislaces urbanisticas de nossa Era. Célebre é a transformacéo
promovida pela Bardo de Hausmann que, desfazendo as vielas e becos medievais, emprestou
a Paris as feicdes pelas quais a cidade hoje se faz conhecida no mundo.

Termo polissémico, o urbanismo pode ser entendido ainda como ciéncia, técnica ou
politica publica. Ciéncia dedicada ao conhecimento e analise das diversas atividades
humanas sobre o territorio.’®® Como técnica, pode ser descrito como a reunido de
mecanismos de “intervencdo humana que visam estruturar e projetar a forma das cidades,
quer na perspectiva da sua expansdo, quer na da sua renovacdo, quer ainda na da
conservacio das suas caracteristicas essenciais”.*®” Tomada pela sua acepcdo de politica
publica, é “o conjunto articulado de objetivos e de meios de natureza publica, com vista a
ocupagao, uso e transformacao racional do solo”.68

Descabe aos desideratos do presente trabalho discorrer sobre todas as vertentes de
direito urbanistico previstas entre nos. Interessa, mais imediatamente, analisar o instituto do
parcelamento do solo urbano e sua evolucdo historica. Afirma-se, sem lugar a erro, seu
protagonismo na politica urbana do Pais.

De maneira talvez um pouco reveladora de quem somos como povo, os dois institutos
urbanisticos mais importantes do Brasil ndo nasceram, precipua e fundamentalmente, de
preocupaces de colorido urbanistico. Em verdade, tanto a incorpora¢do quanto o
parcelamento do solo adentraram a agenda nacional pela via da protecdo consumerista e do
combate a fraude imobiliaria generalizada.

O Decreto-Lei n.° 58 de 10 de dezembro de 1937, pioneiro na normatizacdo do

instituto, “refletia mais a preocupa¢do de protecdo do adquirente de lotes, em seu

185 |dem ibidem, p. 6.

186 | ARES, O. Legislacion urbanistica comparada. Caracas: Fondo Editorial Comdn, 1971, p. 17 apud
DALLARI, A. A. Desapropriagdes para fins urbanisticos. Rio de Janeiro: Forense, 1981, p. 11.

167 MONTEIRO, Claudio. O embargo e a demoligdo de obras no Direito do Urbanismo. Dissertacdo (Mestrado
em Direito). Universidade de Lisboa, 1995, p. 5. (Destaques nossos).

188 CORREIA, Fernando Alves. Manual de Direito do Urbanismo. 4. ed. Coimbra: Almedina, 2008, p. 62. v.
l.
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relacionamento com o loteador do que a disciplina urbanistica da propriedade”.'®® O entéo
deputado Waldemar Ferreira, quando da apresentacdo do anteprojeto & Comissdo de
Constituicdo e Justica da Camara dos Deputados, aos nove dias de junho de 1936 assim se
expressou:

Surgem, constantemente, reclamos de uma legislagdo reguladora dos
contratos de compromissos de vendas de iméveis em lotes, a prazo, mediante
0 pagamento do preco em prestacdes periddicas e sucessivas. Lancam-se,
em todos os pontos do Pais, empresas destinadas a explorar esse género de
negdcio (...). Muitas, superiormente orientadas e com alto descortino e
honestidade dirigidas, vém contribuindo, com os poderes publicos, para a
execugdo de melhoramentos urbanos e rurais. Ndo poucas, entretanto, se
divorciam dessas diretrizes, causando prejuizos consideraveis aos que
confiaram nos preconicios de uma propaganda larga e cheia dos melhores
propositos. (...)*"°

A época, a grande preocupacdo em torno dos loteamentos dava-se em razdo do
exercicio abusivo do direito de arrependimento por loteadores codiciosos. Estes, em estagios
mais avancados da obra, percebendo a valorizacdo de imdveis anteriormente alienados por
precos mais baixos (o imével pronto vale mais, em regra, do que o vendido “na planta”),
desfaziam a avenca para, em um segundo momento, alienar novamente o imovel por preco
mais elevado.

Ainda que houvesse a devolucéo das quantias pagas pelo adquirente original, este era
“usado” pelo loteador. Ora, quando o empreendimento era de maior risco e incerteza, foi ele,
adquirente inicial, que acudiu ao seu financiamento, viabilizando a empreitada.
Posteriormente, suas justas expectativas viam-se desfeitas em favor de quem, malgrado
disposto a pagar mais, ja ndo incorria nos mesmos riscos tomados pelo adquirente primigeno.

Tanto era essa a preocupacéo do Decreto-Lei 58/37, que em seu art. 1° ja se enunciava
sua aplicabilidade a comercializacdo de imdveis rurais ou urbanos, prometidos a venda a
prazo, por meio de oferta publica. Refugiam a seu escopo as alienacgdes a vista, o que lhe
dava alcance menor do que a legislacdo atual. A outro giro, conglobava imoveis urbanos e
rurais, de modo mais abrangente do que a Lei do Parcelamento do Solo.

O mencionado Decreto criava para tais hipoteses a necessidade de um registro
especial que, posteriormente, quando da edicdo do Decreto 4.857 de 09 de novembro de

1939 (Lei das Transcricdes), tornou-se o oitavo livro do félio real. Exigia o decreto,

188 CAMARGO VIANA. O Parcelamento... op. cit., p. 32.
10 FERREIRA, Waldemar Martins. O loteamento e a venda de terrenos em prestacdes. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 1938, p. 15-17.
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inclusive, rol de documentos tendentes a atestar a idoneidade do loteador e 0 desembaraco
do terreno, no que foi mais uma vez prenuncio da regra hoje vigente.

Sua inovagdo mais importante, contudo, deu-se no dmbito de seu art. 15'"%,
franqueando aos adquirentes o direito de exigir a adjudicacdo compulsdria dos imoveis
prometidos a venda, desde que quitados. Resolvia-se o problema central j& descrito da fraude
aos compradores. Posteriormente, a Lei n.° 649/1949 estendeu a irretratabilidade da
promessa (desde que ndo houvesse clausula de arrependimento) aos iméveis em geral,’2 ndo
mais restringindo tal postulado aos loteamentos.

Requeria o plano de loteamento,!”® no que foi um incipiente ensaio de norma
urbanistica. Dado seu carater predominantemente consumerista, o Decreto-Lei 58/37 falhava
ao ndo estabelecer sangbes ao loteador faltoso, ferindo de morte a eficacia de suas
disposicoes, voltadas a organizacdo do uso e ocupacao do solo.

Janos idos de 1967, o Decreto-Lei n.° 271 de 28 de fevereiro, promovendo alteracdes
ao Decreto-Lei 58/37 inovou a matéria atinente ao parcelamento do solo. Em primeiro lugar,
trouxe, de maneira original em nosso ordenamento, a distincdo entre loteamento e
desmembramento, definindo o segundo como o parcelamento do solo com aproveitamento
do viério ja existente e o primeiro por excluséao (art. 1°).

Além disso, criou em seu art. 4°,17# a transferéncia das ruas e equipamentos publicos
ao Poder Publico, mediante a inscricdo. Tal principio (transferéncia automatica ao ente
municipal mediante registro) foi repetido na Lei do Parcelamento atual. Anteriormente, sob
a égide do Decreto-Lei 58/37, tal transferéncia de titularidade ndo ocorria, conforme
preleciona Claudio Luiz Bueno de Godoy, entdo Juiz Auxiliar da Corregedoria de Justica de

Séao Paulo:

171 Decreto-Lei 58/37: Art. 15. Os compromissarios tém o direito de, antecipando ou ultimando o pagamento
integral do preco, e estando quites com 0s impostos e taxas, exigir a outorga da escritura de compra e venda.
BRASIL. Decreto-Lei n° 58, de 10 de Dezembro de 1937. Disp8e sdbre o loteamento e a venda de terrenos
para pagamento em prestacOes. Diario Oficial da Unido, Rio de Janeiro, 13 dez. 1937, Se¢éo 1, p. 24.633.

172 RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de Compra e Venda e Parcelamento do Solo Urbano: Lei 6.766/79. 4.
ed., revista, atualizada e ampliada. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1996, p. 22.

173 Decreto-Lei 58/37: Art.1°, 1, ¢ Plano de loteamento, de que conste o programa de desenvolvimento urbano,
ou de aproveitamento industrial ou agricola; nesta Gltima hipdtese, informacdes sdbre a qualidade das terras,
aguas, serviddes ativas e passivas, estradas e caminhos, distancia de sede do municipio e das estagdes de
transporte de acesso mais facil. BRASIL. Decreto-Lei n° 58... op. cit.

174 Decreto-Lei 271/67: Art. 4° - Desde a data da inscricio do loteamento passam a integrar o dominio
publico de Municipio as vias e pragas e as areas destinadas a edificios pablicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo. BRASIL. Decreto-Lei n® 271, de 28 de
Fevereiro de 1967. Dispde sbbre loteamento urbano, responsabilidade do loteador, concessao de uso
e espaco aereo e da outras providéncias. Diario Oficial da Uni&o, Rio de Janeiro, 28 fev. 1967, Secéo
1, p. 2460.
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Afinal, se posterior o loteamento a vigéncia da Lei 6.766/79, o destino das
pracas é vias publicas € inequivoco, ditado de forma clara pelo art. 22
daquela normatizagéo.

Segundos tais dispositivos, desde o instante do registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pracas, além dos
espacos livres e areas destinadas as edificagdes publicas.

E diferente ndo era a situacdo, acrescente-se, antes da lei do parcelamento
do solo, quando em vigor o Decreto-lei 271/67. Ou seja, em loteamentos
inscritos ap6s 1967, as vias e pragas, com o ato de inscri¢do, transferiam-
se ao dominio publico.

Todavia, o fato é que, no caso em tela, a inscricdo do loteamento precede
até mesmo o citado Decreto-lei 271/67. Com efeito, inscreveu-se o
loteamento sob a égide do Decreto-lei 58/37.

E ja de seus ternos dimana regramento diverso para as pragas, ruas € vias
publicas em geral. Consoante previsdo do art. 30 do Decreto-lei 58, "a
inscricdo torna inalienavel, por qualquer titulo, as vias de comunicacéao e
0s espacos livres constantes do memorial e da planta™ (verbis).

Quer isto dizer, de forma clara, que, malgrado conservando a caracteristica
e restricdo de inalienabilidade, as pracgas e vias de comunicac¢do ndo se
transferiam ao Poder Publico, remanescendo na esfera de dominio do
titular da gleba bruta.

Em outras palavras, em que pese despida de uma de suas caracteristicas
inerentes e proprias, a da disposicao, a propriedade das areas livres e
de comunicacdo, quando em vigor o Decreto-lei 58, ndo se alterava,
permanecendo em maos do particular que levava a inscri¢@o projeto
de parcelamento do solo.!”®

Cabe salientar que o Decreto-Lei 58/37 mantém-se vigente em relacdo aos
loteamentos rurais, hipotese em que deve ser lido em concurso com a Instrucéo 17-B de 22
de outubro de 1980 do Incra, que dispde com mindcias acerca dos requisitos para aprovagao
de loteamentos rurais.*"®

As criticas ao Decreto-Lei 58/37 centravam-se em dois aspectos: a auséncia de
punicdes aos loteadores faltosos, o que diminuiu sobremodo sua efetividade e a excessiva
preocupacdo com 0s aspectos de aquisicdo de propriedade, em detrimento de uma

normatizagdo de cunho urbanistico mais consistente.’’

15 L OTEAMENTO - Registro - Inscricdo sob a égide do Decreto-lei 58/37 - Decreto que torna inalienavel,
por qualquer titulo, as vias de comunicacdo e os espagos livres constantes do memorial e da planta - Irrelevancia
- Titularidade que se transfere pela destinacdo, por ato do proprietario, mais a disposicao legal sobre a natureza
publica dos bens - Auséncia, inclusive, de oportuna oposi¢do do particular - Recurso provido. CGJSP.
PROCESSO: 1.189/94. Relator: Claudio Luiz Bueno de Godoy. DJ: 27/05/1994. (Destaques nossos). Veja-se
que, na decisdo em comento, a area foi considerada publica, ao fim e ao cabo. Mas o foi, pelo critério da
destinacéo, que nas palavras de Hely Lopes Meirelles, “se opera pelo s6 fato da transformagao da propriedade
privada em via publica sem oportuna oposi¢do do particular, independente, para tanto, de qualquer transcri¢éo
ou formalidade administrativa" (In: Direito Administrativo brasileiro, 392 Ed. S&o Paulo: Malheiros, 2013, p.
625).

176 SARMENTO FILHO, Eduardo Sdcrates Castanheira. Loteamento Fechado ou Condominio de Fato.
Curitiba: Jurud, 2007, p. 22.

177 BONDUKI, Nabil. Origens da Habitagdo Social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei do Inquilinato e
Difusdo da Casa Prépria. Sdo Paulo: Estacdo Liberdade/Fapesp, 1998, passim.
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Em 1955, surgiu o primeiro projeto de lei federal sobre loteamento. Promovia-se, em
primeiro lugar a alteracdo do Decreto-Lei 58/37 para tornar publicas as vias e areas comuns
dos loteamentos o que, como ja dito, ndo ocorria em sua redacao original. O Presidente Café
Filho vetou integralmente o Projeto por duas razfes: primeiro por enxergar na materia
reserva de competéncia municipal. Em segundo lugar, porque a aquisi¢do pelo dominio
publico de tais areas deslocaria o custo de sua manutencdo para o Poder Publico, o que foi
considerado demasiadamente oneroso.!’®

No curso dos anos 1960, a legislacdo urbanistica no Brasil ficava a cargo dos entes
municipais, 0 que trouxe graves consequéncias para o desenvolvimento de nossas cidades.
A legislacdo era lacunosa ou inexistente na grande maioria dos municipios. Além disso, no
plano federal ndo havia a necessidade de prévia comprovagdo da aprovagdo municipal para
comercializacdo dos lotes. Como se verd, a amarracdo da disponibilidade real ao
cumprimento da legislacdo urbanistica € um ponto central da Lei 6.766/79, razdo de seu
sucesso e, de um ponto de vista legislativo, adentra as raias da genialidade.

O resultado deste sistema lacunoso foi o que Hely Lopes Meirelles chamou de “orgia
dos loteamentos”, com a proliferagdo de novas areas que eram postas a venda sem nenhuma
implantacdo de infraestrutura (viario, abastecimento de &gua, solu¢des de esgotamento,
energia elétrica, canalizacéo de aguas).*’

Os debates das décadas de 1960 e 1970 resultaram na apresentacdo do Projeto de Lei
do Senado n.°18 de 1977, de autoria do Senador Otto Cirilo Lehmann (1914-2010) do
ARENA, pelo Estado de S&o Paulo.

Este Projeto deu origem a Lei 6.766/79, Lei do Parcelamento do Solo Urbano ou
ainda “Lei Lehmann”.*®° Nela estavam previstos os requisitos de infraestrutura minima que,
aprovados pelo municipio, ensejariam a disponibilidade real dos lotes. Exigia a apresentacao
de cronograma de obras e a prestacdo de garantias de sua realizacdo pelo incorporador.
Determinava que, com seu registro, um percentual minimo de 35% da area do loteamento
(posteriormente alterado por legislacéo superveniente), passaria ao dominio publico. Criava,

ainda, tipos penais para o loteamento irregular e seu registro. Finalmente tinha o Brasil uma

178 \etado totalmente o Projeto de Lei sobre Loteamento. Revista Noticias Municipais. Ano 11, n.°12. Rio de
Janeiro: Instituto Brasileiro de Administracdo Municipal, 1955, p. 2, volume 2.

17 MEIRELLES, Hely Lopes. Limitagdes Urbanisticas ao Uso da Propriedade. Revista dos Tribunais. Sao
Paulo, ano 48, volume 281, 1959, p. 10.

180 BRASIL. Lei n°6.766, de 19 de Dezembro de 1979. Lei do Parcelamento do Solo Urbano; Lei Lehmann;
Lei do Parcelamento do Solo; Lei do Parcelamento Urbano; Lei do Loteamento e Parcelamento do Solo. Dispde
sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias.. Diério Oficial da Unido, Brasilia, DF, 20 dez.
1979 Segédo 1, p. 19.457.
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lei de loteamentos de nivel federal que, conjuminando aspectos de direito civil,
consumerista, registral, administrativo e, mormente, urbanistico foi um divisor de aguas em

nossa historia legislativa.

3.2. LOTEAMENTO
A lei 6.766/79 criou, em seu art. 2° duas figuras distintas, componentes do género
parcelamento do solo urbano. Trata-se do loteamento e do desmembramento, tratados nos
81° e 82° do mencionado artigo, respectivamente. Posteriormente, por criacdo
jurisprudencial das Varas de Registros Publicos de Sdo Paulo, surgiu a figura do desdobro.
Essas trés espécies serdo aqui tratadas.

José Afonso da Silva define o parcelamento urbanistico do solo como sendo:

(...) o processo de urbanificagdo de uma gleba, mediante sua divisdo ou
redivisdo em parcelas destinadas ao exercicio das fungdes elementares
urbanisticas. Importa mudanca das dimensdes ou confrontacGes dos
imdveis para fins de urbanificacdo. Gleba é a area de terra que ndo foi ainda
objeto de arruamento ou de loteamento. Falamos em parcelamento
urbanistico do solo para distingui-lo do parcelamento da terra para fins
rurais, que é assunto do direito agrério, enquanto aquele é de direito
urbanistico e de direito civil. (Destaques no original). *&*

O mesmo autor identifica como espécies do género acima descrito as figuras do
arruamento, loteamento, desmembramento, desdobro de lote e reparcelamento.!®?
Salientando o aspecto volitivo que da origem ao parcelamento do solo, Rui Geraldo Camargo
Viana descreve-o como a “subdivisdo voluntaria de imovel uno (gleba) em lotes destinados
a venda para edifica¢io urbana, segundo a tipologia indicada no projeto.”*&3

Depreende-se da diccdo da lei, que o parcelamento do solo é a forma de adensamento
e expansdo de nucleos urbanos, a partir da subdivisdo fatica e juridico-real de areas indivisas
(glebas) em areas delimitadas e menores (lotes) para uso residencial, comercial, industrial
ou misto.

Quanto ao conceito de urbano para fins da Lei 6.766/79, tormentosa é a questdo
acerca de sua definicdo. De ha muito convivem em nossa legislacdo dois grandes critérios

de afericao da “urbanidade” de uma area: o critério da destinagdo e o critério da localizagao.

Essa distincdo entre meio urbano e rural vai muito além do que um mero critério de aplicacédo

181 SILVA, Direito urbanistico brasileiro... op. cit., p. 330.
182 [bid., p. 331.
183 CAMARGO VIANA, Parcelamento... op. cit., p. 26.
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da lei do parcelamento. Em nosso ordenamento juridico, dizer-se urbano ou rural de um
imovel submete-o a regimes juridicos bastante distintos e, em certa extensdo, até mesmo
antagobnicos.

A titulo de exemplo, existe uma summa divisio de indole tributaria em termos de
competéncia outorgada pela Carta Constitucional para a imposicéo de exagdes. Os imdveis
rurais sujeitam-se a incidéncia do Imposto Territorial Rural (ITR) atribuido a Unido. Os
urbanos, por sua vez, sdo passiveis de tributacdo pelos Municipios através do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU). Por isso, é justamente no Cddigo Tributario Nacional
(CTN) que se encontra um dos critérios de defini¢do de “imovel urbano”.

Com efeito, o art. 32 do Codigo Tributario Nacional®* utiliza-se do critério da
localizacdo. Sdo imdveis urbanos os situados em zona urbana, assim definida em lei
municipal, desde que presentes dois, a0 menos, dos melhoramentos indicados no §1° do
artigo em comento. Tais melhoramentos sdo “indicios de urbanizagdo” discriminados pelo
legislador a fim de se evitar que 0s municipios se atribuam a si proprias competéncias
tributarias desproporcionais, esvaziando a arrecadacdo da Unido sobre as areas rurais
remanescentes. 8

A outro giro, o Estatuto da Terra, em seu art. 4°, define o imovel rural para fins de
sua aplicacdo, apoiando-se no critério da destinagdo. Rural é o imovel “cujo emprego
envolve atividade de exploracio extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial.”*® Este é o

entendimento prevalecente hoje para a distingdo entre imoveis rurais e urbanos.*®’

184 Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana tem
como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessao fisica,
como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei municipal; observado o
requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de &guas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

111 - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminac&o publica, com ou sem posteamento para distribuicdo domiciliar;

V - escola priméria ou posto de satde a uma distancia maxima de 3 (trés) quilémetros do imével considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansdo urbana, constantes de
loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes, destinados & habitacdo, a industria ou ao comércio, mesmo
que localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

185 Cabe mencionar que a propria lei tributaria criou uma excecéo para esta regra. Trata-se do art. 15 do Decreto-

Lei 57/66, in verbis: “o disposto no art. 32 da Lei no 5.172, de 25 de outubro de 1966, ndo abrange o imdvel
de que, comprovadamente, seja utilizado em exploracéo extrativa vegetal, agricola, pecuéria ou agroindustrial,
incidindo assim, sobre 0 mesmo, 0 ITR e demais tributos com o mesmo cobrados”

18 R1ZZARDO. Promessa... op. cit., p. 30.

187 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL — IRIB. Os Iméveis Rurais na Pratica Notarial
e Registral: Nocdes Elementares. 2. ed. Sdo Paulo: IRIB, 2014, p. 9.
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Em relacéo a primeira espécie de parcelamento do solo - o loteamento - a lei 6.766/79
define-o como “a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliacio das vias existentes.”®

E, na definigo de Hely Lopes Meirelles'®®, “meio de urbanizacio e s6 se efetiva por
procedimento voluntario e formal do proprietario da gleba, que planeja sua divisdo e a
submete a aprovagdo da Prefeitura, para subsequente inscricdo no Registro de Imoveis” e,
ressalta o autor, com a transferéncia ao Poder Publico “das vias publicas e espagos livres”.

Para Arnaldo Rizzardo'®®, ¢ a “operacio que se utiliza de dados técnicos da
agrimensura para dividir uma area em tantas outras por¢des autbnomas, com possibilidade
de vida propria. Feita a divisdo da gleba em lotes, estes ndo mais sdo partes daquela, mas
propriedades separadas (...).”

Tem-se, portanto, que o loteamento tem por caracteres essenciais a (i) expansao e
adensamento de zonas urbanas, através da (ii) divisdo de glebas em areas menores,
denominadas lotes, com a (iii) abertura de vias publicas, mediante a (iv) transferéncia das
vias e espacos livres para o Poder Publico (em regra, municipal), para posterior (v) alienacéo
individual dos lotes.

Perdeu importéncia, para fins de enquadramento na Lei do Parcelamento do Solo
Urbano, o fato de a alienacdo dos lotes se dar por oferta publica a vista ou a prazo ou para
fruicdo do proprio loteador, adotando a legislacdo atual conceito mais abrangente do que o
vetusto Decreto-Lei 58/37. Com a lei em vigor, abstrai-se qualquer consideracao acerca da
forma de comercializacdo dos lotes, entendendo-se que o loteamento carrega per se uma
carga urbanistica suficiente para sujeita-lo aos ditames da legislacdo de regéncia, qualquer
que seja a forma de venda dos lotes.%

O conceito de loteamento, em nossa legislacéo, é fruto de anteprojeto de Hely Lopes
Meirelles, que resultou no Decreto-Lei n.° 271/67.1% Foi este diploma que inaugurou a
distincdo entre loteamento e desmembramento, espécies distintas de um mesmo género que

Ihes é comum, o do parcelamento do solo urbano.

188 Art. 29, 81° da Lei 6.766/79. BRASIL. Lei n° 6.766... op. cit.

189 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 11. ed. Sdo Paulo: Malheiros Editores, 2013, p. 135.

1% R1ZZARDO, Promessa... op. cit., p. 39.

191 CAMARGO VIANA, Parcelamento... op. cit., p. 50-51.

192.0 proéprio Hely Lopes Meirelles comenta que o Decreto-lei n.° 271/67 é uma “deturpagdo” de seu anteprojeto
que, contando com 41 artigos, foi, ao fim e ao cabo, promulgado com 10 artigos “inuteis e diferentes dos
originais”. MEIRELLES, Direito de Construir... op. cit., p. 120.
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Previa o aludido decreto, outrossim, a destinacdo de vias e espacos livres ao Poder
Publico. Todavia, falhava ao delegar para os entes municipais todas as normas de cariz
urbanistico atinentes a matéria. Cabia aos Municipios, por comando legal exarado no art. 2°
do Decreto-Lei n.° 271/67, toda a regulamentacdo dos requisitos urbanisticos.

Na década de 1970, importantes debates legislativos no meio juridico, urbanistico e
politico'® do Pais culminaram na conclusdo de que o Brasil precisava de uma lei federal que
abordasse 0s aspectos urbanisticos do loteamento. Havia, por um lado, muita resisténcia a
tal assertiva, uma vez que, sob a égide da Constituicdo de 1967 carecia a Unido a
competéncia para legislar sobre direito urbanistico.

Seguindo o exemplo de diversos ordenamentos alhures,®*, a promulgacio da Lei
6.766/79 trouxe o elenco dos requisitos minimos de urbanismo necessarios para se proceder
a alienacdo dos lotes. Assim, somente se respeitados os requisitos da lei federal e os
eventualis requisitos das leis municipais, mediante aprovacéo da Prefeitura é que se alcancava
a disponibilidade real dos iméveis. Houve uma “amarra¢ao” entre Poder Publico municipal
e Registro Geral de Imdveis, um benfazejo entrelacamento entre aspectos de direito civil e
de direito pablico em prol de um urbanismo dignificante.

Nas palavras de Rui Geraldo Camargo Viana:

O legislador do parcelamento do solo (...), do primitivo anteprojeto de
disciplina dos loteamentos rurais derivou para uma alteracdo do solo
urbano, ampliando o insatisfatério tratamento dado a matéria pelo Decreto-
Lei n.° 271/67 e alcangando 0s aspectos civis, penais, administrativos e
registrais que envolvem a problematica dos loteamentos.

Mudou o enfogue antigo, passando-se da preocupacao civilista em proteger
os adquirentes de lotes, nos atos de sua aquisicdo, para uma visualizacao
ampla sob a ética publicista. Esta a caracterizacdo da nova legislacdo, ja
transparente no Dec.-Lei de 1967 e que, pelo menos, traduz a preocupacao
do Poder Publico em dar abrangente e adequado tratamento a matéria,
merecendo, por isso, encdmios o esforco, cujas deficiéncias de
sistematizacdo ndo Ihe retiram esse mérito. *°

Cabe mencionar quais sdo 0s requisitos urbanisticos até agora mencionados. A Lei

do Parcelamento exige, em seu art. 2°, 85° os requisitos minimos de (i) escoamento das

193 para excelente estudo acerca de tais debates: LEONELLI, Gisela Cunha Viana. A Construgdo da Lei Federal
6.766/79: debates e propostas do inicio do século XX até 1979. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo).
Escola de Engenharia de So Carlos da Universidade de S&o Paulo. Séo Carlos, 2010, p. 128.

194 Pode-se citar a titulo de exemplo a Lei de Urbanismo de 15 de junho de 1943 na Franga, a Lei belga de 29
de marco de 1962, a Legge urbanistica italiana de 17 de agosto de 1942 e o Town and Country Plane inglés de
1947, do governo progressista de Clement Atlee.

1% CAMARGO VIANA, Parcelamento... op. cit., p. 39.



74

aguas pluviais, (ii) iluminagdo publica, (iii) esgotamento sanitario, (iv) abastecimento de
agua potavel, (v) energia elétrica publica e domiciliar e (vi) vias de circulagdo. Tais sdo 0s
componentes da infraestrutura basica dos loteamentos.

Os requisitos urbanisticos ndo se esgotam ai, todavia. Ha vedac¢@es importantes (ndo
se pode lotear em area alagadica, em terrenos usados como depdsitos de detritos ou lixo,
nem terrenos com declividade superior a 30%, por exemplo). Além disso, o art. 4° determina
que os tracados de ruas devem se harmonizar com as vias ja existentes e respeitar a topografia
(evitando-se os tracados ortogonais que resultam em ladeiras). Ha, ainda, o tamanho minimo
dos lotes (125m?) e o respeito aos percentuais de aproveitamento. Por fim, a destinacdo de
areas para equipamentos publicos, entre outros requisitos cujo elenco exaustivo refoge ao
escopo deste trabalho.

Inegavel que existe um importante arcabouco juridico-urbanistico na Lei 6.766/79
que é um minimo legal federal, a ser lido em concurso com as disposi¢cdes estaduais e
municipais cabiveis. Estas, no mais das vezes, vao além da norma nacional, tragando novos
requisitos a depender das particularidades locais. Somente como timido exemplo, pode-se
citar a metragem do lote minimo que, em muitas cidades pais afora, supera 0os 125m?2 da Lei
6.766/79. Nao podem, contudo, jamais restar aquém das diretrizes tracadas pela Lei do
Parcelamento do Solo Urbano.

Antes de se passar ao estudo do desmembramento, necessario mencionar um
elemento fundamental do urbanismo e parcelamento do solo no Brasil. Trata-se daquilo que
Rui Geraldo Camargo Viana denominou a “atividade vicaria dos particulares”.*®® Esta se
consubstancia na atribuicdo a iniciativa privada de parcelas relevantes do poder e
responsabilidade estatal de urbanizar. No loteamento, tal fendmeno se mostra agudizado, a
medida que a figura do loteador sdo imputados significativos dnus, no sentido de urbanizar
as areas sobre as quais auferira lucro.

Francisco Lliset Borell remata que “o direito positivo dos paises ocidentais acolhe
atualmente, com significativa generalidade, a possibilidade de os particulares colaborarem
com a Administracdo Publica, muito ativamente, na transcendental tarefa (...) de criacéo,

ampliacdo e remodelacio das cidades.”*®’

1% CAMARGO VIANA, Rui Geraldo. A Participagdo do Particular no Urbanismo. Sdo Paulo: Gréfica da
Associagdo dos Advogados de Sao Paulo (AASP), 1985, p. 35.

197 BORELL, Francisco Lliset. La Actividad Urbanistica de los Particulares, p. 24 apud SILVA, José Afonso
da. Direito urbanistico brasileiro. 8 Ed. atualizada. Sdo Paulo: Malheiros, 2018, p. 327.
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3.3. DESMEMBRAMENTO

Se por um lado a Lei do Parcelamento do Solo Urbano criou uma figura de elevada
carga urbanistica — o loteamento — criou também figura a ele equiparada para fins de registro
especial (art. 18 da Lei 6.766/79), de menor impacto sobre a estrutura das cidades.

Ocorre que o registro especial € uma medida que exige a apresentacdo de diversos
documentos (plantas, memoriais descritivos, aprovagdes de 6rgdos publicos, cronograma de
obras) que fazem sentido em um contexto de expansdo urbana. Tal ndo € o caso em que 0s
proprietarios visam tdo somente a “dividir” um terreno em areas menores sem que 1sso,
contudo, implique transformacdes significativas do meio urbano ja existente.

Ao longo dos anos, diversas decisdes das Varas de Registros Publicos da Capital
debrucaram-se sobre a questdo, que tinha grande impacto no trato imobilidrio. Muitos
desmembramentos de imdveis ficavam a margem do folio real em decorréncia dos requisitos
do art. 18 da Lei 6.766/79.

Vicente Celeste Amadei e Vicente de Abreu Amadei relatam que como o “desdobro
ndo teve previsdo legal alguma na Lei n.° 6.766/79, mas apenas em leis urbanisticas locais,

comegaram a surgir alguns problemas.”*% Os autores prosseguem e nos ddo noticia de que

(...)sedimentou-se, entdo, o primeiro entendimento no sentido de que a
figura do desdobro de lote, embora de real existéncia urbanistica segundo
as normas e 0s atos administrativos municipais, sem previsdo normativa
federal, ndo era instituto de direito civil nem de direito registrario, mas era
instituto de direito urbanistico local.'®

Havia, portanto, previsdes normativas de direito local dispondo acerca do desdobro
de um lote. A escolha do termo desdobro revela a intencao dos legisladores locais de afastar
essa atividade dos rigores do desmembramento previsto na Lei do Parcelamento do Solo.
Ocorreu o descolamento da figura do desdobro da Lei 6.766/79. Nas palavras de Vicente

Celeste Amadei e Vicente de Abreu Amadei

O exemplo cléssico é a gleba de propriedade de um pai, que, segregando-
a, por desmembramento, em trés, quatro, cinco ou seis lotes, vai deixar um
lote a cada um de seus trés, quatro, cinco ou seis filhos. Nao se cuidando,
entdo, de loteamento (por auséncia de interferéncia no sistema viario) nem
de desdobro de lote (por ser a divisdo do terreno de resultado superior ao

19 AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI, Vicente de Abreu. Desdobro de Lote. In: AHUALLLI, Tania Marig;
BENACCHIO, Marcelo (coords.); SANTOS, Queila Rocha Carmona dos (org.). Direito Notarial e Registral:
Homenagem as Varas de Registros Publicos da Comarca de S&o Paulo. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2016, p.
370.

199 Ibid., p. 370.
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de duas unidades novas), mas de desmembramento propriamente dito, a
interpretacdo literal e gramatical da lei ndo autorizaria descolar tal
desmembramento d Lei n.° 6.766/79, em todas as suas exigéncias, inclusas
as do registro especial.

Todavia, a interpretacdo teleologica e social da referida lei do
parcelamento do solo urbano revela, com clareza, que tal caso esté fora do
fim ou da razdo juridica de sua aplicagdo: sem necessidade de tutela dos
aspectos urbanisticos da cidade e sem justificativa para proteger
adquirentes de lotes, quanto a liquidez do dominio e a seguranca do
negocio, ndo ha ratio juris para exigéncia do registro especial (art. 18 da
Lei n.° 6.766/79).%®

Ocorreu paulatinamente a criagdo de um tertium genus, a par do loteamento e do
desmembramento: a figura do desdobro. Tal se deu justamente para afastar dos rigores do
registro especial do art. 18 da Lei do Parcelamento do Solo de situacGes faticas que nédo
justificavam tamanha severidade.

Com efeito, o proprietario de um terreno que visa tdo-somente dividi-lo em trés partes
iguais entre seus filhos, sem que haja qualquer modificacdo de contetdo urbanistico ndo
precisa se sujeitar ao escrutinio real e processual previsto no rol de certiddes elencadas no
art. 18 da Lei 6.766/79.

Tormentosa questdo surge a partir da criacdo jurisprudencial da figura do desdobro.
Trata-se de diferenciar em meio aos casos concretos quais se submetem ao regime do
loteamento/desmembramento e quais recaem sob a normatizacdo do desdobro. Quando da
criacdo da figura do desdobro, mister se fez encontrar um critério seguro e apto a distinguir
a figura novel.

Gilberto Valente da Silva afirma que:

Logo apos a vigéncia da Lei n° 6.766/79, a Corregedoria Geral de Justica,
em despacho proferido pelo desembargador Adriano Marrey, decidiu que
ndo se deveria exigir o registro do art. 18 para pequenos parcelamentos do
solo, que configurassem desmembramentos. Posteriormente, a equipe de
correi¢es da Corregedoria Geral de Justi¢ca, ao justificar a edicdo das
normas de servico, em 1983, exemplificativamente afirmou que ndo se
aplicava a exigéncia do registro especial do art. 18 da Lei n° 6.766/79 aos
pequenos parcelamentos, assim entendidos aqueles em que o ndmero de
lotes resultantes do desmembramento fosse de 6 ou 7 lotes.

Mais tarde, em 1988, através da Portaria 1/88, da 1% e 22 VVaras de Registros
Publicos, fixou-se em 10 o namero de lotes, como produto final de um
desmembramento, para o Oficial de Registro de Imdveis dispensar o
registro especial tratado no art. 18 da Lei n° 6.766/79. %

200 1hid., p. 371-372.
201 SILVA, Gilberto Valente da. Rascunhos Il. Jornal Anoreg-SP, ano Ill, n.°8, 16% ed. Sdo Paulo: Anoreg —
SP, agosto de 2000, p. 179.
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Atualmente, entende-se que o critério de nimero de lotes ndo pode ser avaliado
isoladamente para fins de se coibir burlas ao procedimento de registro especial de
loteamentos e desmembramentos. Ao lado de fatores objetivos (nimero de lotes e
adquirentes), ha um sem-nmero de fatores subjetivos que devem ser sopesados.?? Assim,
de rigor a anélise da cadeia dominial (demonstrando-se a inexisténcia de desmembramentos
recentes), a existéncia de vinculo familiar entre os destinatérios do parcelamento, entre
outros elementos de indole subjetiva aptos a afastar qualquer cariz empresarial do ramo

imobiliério.

202 AMADEI; AMADEI, Desdobro de Lote... op. cit., p. 377.
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4. CONDOMINIO DE LOTES

Em algum momento nos Gltimos quarenta anos, em funcao do enorme éxodo rural?®
e da desorganizada urbanizacdo de nossas cidades, a populacéo brasileira perdeu, pouco a
pouco, a tranquilidade de viver sem muros e protecoes em nossas cidades. Os antigos
casar@es de nossas cidades, com cercas e muros baixos, hoje ja& ndo seriam atraentes e
vendaveis do ponto de vista mercadoldgico.

Em outros paises, o surgimento de condominios esta atrelado a ideia de se criar
comunidades de pessoas unidas por um ideal comum de vida. As primeiras gated
communities dos Estados Unidos sdo, em geral, produto de utopias pacifistas e
ambientalistas dos idos de 1960, 1970. Foram criadas ndo por imperativos de seguranga, mas
para a promogéo de modos alternativos de vida.

Entre nos, o surgimento do fendmeno dos condominios fechados junge-se
indelevelmente a faléncia dos servigos publicos, sejam eles os de limpeza e zeladoria urbana,
a oferta de amenidades e espagos de convivéncia ou, talvez o mais importante, a seguranga
publica.

Nossas grandes cidades seguem um estranho padrdo de exaustdo e estrangulamento
das zonas centrais, compensado pelo surgimento de novas regides (verdadeiras cidades)
afastadas do centro, segredadas socialmente e independentes em seu funcionamento
organico. E o padrdo que se deixa vislumbrar em S&o Paulo em bairros como Morumbi e
Alphaville, no Rio de Janeiro na gigantesca Barra da Tijuca, em Belo Horizonte no bairro
Belvedere e em Brasilia no Lago Sul, apenas para citar alguns poucos exemplos de um
fendmeno endémico que se reproduz nos centros urbanos nacionais.

Descabe a este trabalho discutir as profundas e complexas razdes sociais,
econbmicas, imobiliarias e historicas que permite que esse padrdo de abandono gradual das
zonas centrais se produza entre nds. Tomamos como um dado empirico a prevaléncia das
comunidades fechadas no Pais e a preferéncia de que disfrutam por parte dos brasileiros.

Do ponto de vista juridico, hd uma gama de institutos que podem ser utilizados a fim
de se dar viabilidade a tais maneiras de uso e ocupacdo do solo. O condominio de casas
funda-se na estrutura do condominio edilicio e o loteamento fechado, por sua vez, reveste-

se das formas previstas para o parcelamento do solo e ja tratadas neste Trabalho.

203 pode-se dizer que o Brasil tornou-se urbano (mais de 50% da populagdo vivendo em cidades) a partir de
1965.
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Analisadas as figuras da propriedade condominial e do parcelamento do solo, passa-
se a analise da figura criada pelo legislador pela lei 13.465/17, intitulada “condominio de
lotes”. Nio se trata, como se vera, de inovagdo puramente legislativa. Em verdade, é muito
mais a positivacdo de uma realidade que, ja no plano jurisprudencial e infralegal, reclamava
tratamento juridico mais completo e sistematico.

Em nosso direito, a propriedade condominial estd indissociavelmente jungida a
nocao da fracdo ideal, conforme tratado no topico referente ao condominio edilicio. A fracéo
ideal € a métrica de distribuicdo de direitos e responsabilidades entre condéminos. Sua
existéncia é essencial para o funcionamento desta modalidade de propriedade.

Vale ressaltar que a centralidade da fracdo ideal no funcionamento do condominio
edilicio e sua conexao com a area construida, servindo como critério de rateio de despesas,
divisdo de produtos e distribuicio do poder de voto ndo € uma obrigacio prevista em lei.?%
Trata-se muito mais de um arraigado habito de incorporadores brasileiros e do mercado

imobiliario nacional. No mesmo sentido, Mario Pazutti Mezzari para quem:

A fracdo ideal é fixada, via de regra, com base na area construida de cada
unidade e sua relagdo com o todo (...). Nada impede, no entanto, que outras
critérios venham a ser adotados, especialmente o do valor pecuniario da
unidade, mormente naqueles edificios localizados em locais de especial
interesse paisagistico.?®

Tanto é assim que as poucas tentativas de se trazer ao folio real modalidades
condominiais ndo atreladas a area construida sofriam, no mais das vezes, desafios judiciais
e até mesmo vedacdes expressas no campo infralegal (decisbes administrativas), conforme
ver-se-4 em topico adequado.

Mister se faz acompanhar o desenvolvimento normativo da novel modalidade de
propriedade condominial tanto no plano registrario, administrativo quanto jurisprudencial e
legal. Como se verd, trata-se de um instituto juridico de grande riqgueza uma vez que fruto
de necessidades e reclamos reais da sociedade e do labor pratico daqueles que militam na

area imobiliaria. Ndo ¢ o condominio de lotes a criacdo abstrata ab ovo de uma figura

204 ABELHA, André. O invencivel mito da fracdo ideal na incorporagdo imobiliaria. Migalhas. 22.03.2018.
Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/276650/0-invencivel-mito-da-fracao-ideal-na-
incorporacao-imobiliaria> Acesso em: 21 Jul. 2020.

2050 autor cita, em interessante exemplo, apartamentos de mesma area em andares mais elevados ou unidades
em regides litoraneas mais préximas do mar que podem ter fracdo ideal maior em decorréncia de seu maior
valor (agregado pela melhor vista ou melhor acesso a praia). MEZZARI, Condominio... op. cit., p. 34.
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descolada da realidade. Antes, é o produto de outras modalidades de propriedade ja

conhecidas e a resposta aos problemas graves de nossos centros urbanos.

4.1. NOMENCLATURA

O instituto juridico previsto no art. 1.358-A do Cddigo Civil, mediante a alteracdo
promovida pela Lei 13.465/17, por diferir em sua esséncia do condominio edilicio
tradicional, reclama nomenclatura prépria ja ha algumas décadas. Como a positivacdo do
instituto tardou, ha uma pletora de diversos termos que sdo utilizados para designa-lo e
estrema-lo do condominio edilicio.

Bem assim, Eurico de Andrade Azevedo utiliza-se das expressdes “loteamento
fechado”, “loteamento especial”, “condominio horizontal” e “loteamento condominial” ao
longo de sua obra. Ha, a bem da verdade, preponderancia e preferéncia pelo termo
“loteamento condominial”, por parte do autor.?%

Francisco Arnaldo Schmidt langa mao das expressdes “condominio horizontal de

207y “condominio fechado

lotes” (é também a expressdo de predilecdo de Haddad Figueiredo
de lotes sem edifica¢do” ou, ainda, “condominio fechado de lotes com edificacao de livre
escolha do conddémino”. 2% As duas Ultimas expressdes disfrutam do mérito de bem
definirem a realidade do instituto. Por outro lado, sdo mais defini¢c6es do que nomenclaturas,
0 que lhes priva das qualidades da conciséo e brevidade.

Gilberto Valente da Silva, por sua vez, prefere a locu¢ao “condominio sem
construcdo’?% e Luis Paulo Germanos houve por bem intitular seu livro dedicado ao tema
com o termo “condominio de terrenos”.?® Ambos se valem de uma metonimia ao
empregarem na designacdo de um objeto uma caracteristica que lhe é protagonistica, no caso
a auséncia de casas ja construidas. Sdo expressdes meritorias porque apontam a mais forte
nota distintiva do condominio de lotes em relagdo as demais e mais tradicionais formas de

condominio edilicio.

206 AZEVEDO, Eurico de Andrade. Loteamento Fechado. Revista de Direito Imobiliario, a. 6, n. 11, jan./jun.
1983, passim.

207 FIGUEIREDO, Luiz Augusto Haddad. Condominio de lotes: o novo regime juridico da Lei 13.465/17.
Revista de Direito Imobiliario, v. 85, a. 41, p. 47-83, jul./dez. 2018.

208 SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Novo direito imobiliario e registral: condominio horizontal de lotes. Coord.
Claudia Fonseca Tutikian et al. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 134.

209 SILVA, Gilberto Valente da. Condominio sem construgdo. XXII Encontro dos Oficiais de Registro de
Imoveis do Brasil, Cuiaba, Mato Grosso, agosto de 1995.

210 GERMANOS, Condominio... op. cit.
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A escolha dos diferentes vocébulos, muito mais do que uma escolha estilistica, revela
muito sobre a natureza juridica do instituto objeto deste trabalho. Veja-se que autores ha que
0 chamam de condominio enquanto outros o chamam de loteamento sempre seguindo-se
algum outro termo de distingéo.

Decorre tal fato de que o condominio de lotes é, essencialmente e em apertada
sintese, uma figura quase hibrida. Carrega a natureza privada do condominio edilicio, é
instituido por meio de incorporacdo. Possui, no entanto, o impacto urbanistico de um
loteamento e se sujeita aos ditames da Lei do Parcelamento no que toca aos melhoramentos
obrigatorios.

N&o se confunde com o condominio horizontal de casas do art. 8° da Lei das
Incorporacdes, justamente por ndo exigir prévia edificacdo (e nem mesmo projeto aprovado).
A miriade de termos utilizados para designa-lo demonstra o desacordo da doutrina acerca de
sua natureza e d&o forte indicio da longa e sinuosa estrada percorrida pelo instituto a fim de
que fosse, de uma vez por outra, positivado.

Com a edicdo do novel diploma legislativo (Lei 13.465/17), houve a opcéo do
legislador pelo vocabulo “condominio de lotes”, utilizado no corpo do diploma bem como
em todas as leis por ele alteradas (Codigo Civil, Lei do Parcelamento do Solo etc...). Feita a
escolha do legislador por um termo especifico, resta caprichosa e desnecessaria a utilizacéo
de outros vocabulos, malgrado mais adequados. Por isso, neste trabalho, a expressao

“condominio de lotes” € a de estilo.

4.2. ANTECEDENTES NORMATIVOS E O DEBATE ACERCA DA
JURIDICIDADE DO CONDOMINIO DE LOTES

Em assento proprio deste trabalho, demonstrou-se a importancia da legislacdo
atinente ao condominio edilicio (Lei 4.591/64 e Cddigo Civil) e ao parcelamento do solo
urbano (Lei 6.766/79). Ambas as legislacGes margeiam a realidade fatica dos condominios
de lotes sem, no entanto, oferecerem um tratamento juridico global e sistematico para a
matéria.

A figura do loteamento, caracterizada pela criacdo de areas publicas difere, de
maneira essencial, da nova modalidade de condominio criada pela Lei 13.465/17. No
condominio de lotes, ndo ha o aparecimento de novas areas publicas, sendo que as vias de

circulacdo internas sdo, em partes ideais, de propriedade comum dos conddéminos.
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Em relacdo ao condominio edilicio, a distingdo se revela mais sutil. Havia forte
resisténcia por parte de nossos tribunais, registradores e do mercado imobiliario em se
admitir a existéncia de arranjos condominiais sem construgdes (apenas com terrenos).
Malgrado ndo haja em nosso direito a obrigatoriedade de se atrelar a fragdo ideal a area
construida, ¢ este um fortissimo costume (nas palavras de André Abelha, um “invencivel
mito?') na pratica imobilidria brasileira.

O Superior Tribunal de Justica, nos autos do Recurso Especial 709.403/SP esmiucou
de maneira hialina a diferenca entre ambos 0s institutos ja abordados neste trabalho em

decis@o que restou assim ementada:

(...) 2. O loteamento, disciplinado pela Lei 6.766/79, difere-se do
condominio horizontal de casas, regulado pela Lei 4.591/64 (art. 8°). E a
diferenca fundamental entre o loteamento (inclusive o fechado) e o
condominio horizontal de casas consubstancia-se no fato de que no primeiro
ha mero intuito de edificacdo (finalidade habitacional), sem que, para tanto,
haja sequer plano aprovado de construcdo. No segundo, no entanto, se ainda
ndo houver a edificacdo pronta ou em construcdo, deve, a0 menos, existir
aprovacéo de um projeto de construgio. #?

Ocorre que o Decreto-Lei n° 271/1967 estendeu aos loteamentos o escopo legal da
Lei n® 4.591/64 (condominio edilicio) criando uma inédita e interessante correspondéncia
juridica entre algumas figuras tipicas do condominio e suas equivalentes no bojo dos
loteamentos.

Este Decreto-Lei estabelecia, em seu artigo terceiro'3, que as normas atinentes ao
condominio edilicio aplicavam-se ao loteamento, “equiparando-se 0 loteador ao
incorporador, os compradores de lote aos conddminos e as obras de infraestrutura a
construcao da edificacdo.”

Socorriam-se 0s que sustentavam a juridicidade do condominio de lotes antes mesmo
da edicdo da Lei 13.465/17, deste diploma legal. Estribava-se a argumentacdo no fato de que
ao apontar as obras de infraestrutura como equivalentes as areas construidas do condominio
edilicio, por decorréncia logica, os terrenos seriam verdadeiras unidades auténomas,

independentemente de observagoes atinentes ao que neles fosse ou ndo erigido.

211 ABELHA, O invencivel mito... op. cit.

212 STJ. RECURSO ESPECIAL : R.Esp 709.403/SP. Relator: Ministro Raul Aradjo. DJ: 10.02.2012.

213 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 conddéminos e as obras de infraestrutura a construcéo da edificagao.
BRASIL. Lei n° 13.465... op. cit.
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Em esséncia, o Decreto-Lei 271/1967 permitia o funcionamento essencial do
condominio de lotes, através da possibilidade de se dar forma condominial a conjuntos
residenciais ndo edificados. Nas palavras de Marinho Dembinski Kern:

Havia, por isso, intensa polémica sobre sua juridicidade [do condominio
de lotes], girando o debate em torno de dois argumentos principais: o art.
3° do Decreto-Lei 271/1967, ao prever a equiparacdo do loteador ao
incorporador, dos compradores de lote aos conddéminos e das obras de
infraestrutura a construcdo da edificacdo, permitiu a instituicdo de
condominios de lotes, todavia a polémica se acirrava, pois o ponto nodal
era a revogacgao ou ndo desse dispositivo pela Lei 6.766/1979, que, sendo
posterior, regulamentou os loteamentos (...).2**

N&o se pode olvidar que a Lei de Introducdo ao Direito Brasileiro, ja vigente a época,
prevé como hipétese de revogacdo tacita de normas a superveniéncia de legislacdo que
“regule inteiramente a matéria de que tratava a anterior.”?'® Parece ser essa a hipotese da Lei
6.766/79 que, de maneira sistematica e compreensiva, regulamentou o instituto dos
loteamentos entre nos.

Havia, outrossim, uma corrente que defendia a viabilidade legal do condominio de
lotes valendo-se da autonomia municipal no que diz respeito & ordenagdo do solo.?'® Qutras
posi¢cdes mais nuancadas esposavam a tese de que o condominio de lotes, desprovido de
regulamentacéo especifica, encontrava disciplina juridica na leitura combinada de diversos
dispositivos legais, como a Lei 4.591/64, o Cddigo Civil e mormente as legislacdes
urbanisticas municipais.?t’

Marco Aurélio S. Viana elencava como argumentos contrarios ao condominio de
lotes a “inexisténcia de disciplina especifica” e a decorrente conclusao de que “a mingua de
disciplina especifica, a Administracdo Publica fica inibida de permitir o parcelamento”,

esposando ainda a tese de que o art. 8° do Decreto-Lei n.°271/1967 so tinha aplicacdo, em

214 KERN, Marinho Dembinski. Condominio de Lotes e Loteamentos Fechados. S&o Paulo: Instituto de
Registro Imobiliério do Brasil, 2019, p. 20.

215 Art. 2° Nao se destinando a vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que outra a modifique ou revogue.

§ 1° A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando seja com ela incompativel ou
guando regule inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior. (Destaque nosso). BRASIL. Lei n°
6.766... op. cit.

216 KERN, Marinho Dembinski. A juridicidade dos condominios de lotes. Revista dos Tribunais, S&o Paulo, v.
922, p. 145-162, out., 2016, p. 155.

217 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporacdo Imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2010, p. 36-37.
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caso de haver vinculagdo a construcdo. 28 Apresentamos alguns expoentes de ambas as

correntes (opinides positivas e negativas quanto a juridicidade do condominio de lotes).

4.2.1. Posic¢des preponderantemente positivas

Em posicao favoravel, Hely Lopes Meirelles postulava que, malgrado a auséncia de
normas especificas sobre a matéria, “(...) nada impede que os Municipios editem normas
urbanisticas locais adequadas a essas urbanizagdes”.?!® Veja-se que se trata de posicio
diametralmente oposta a acima colocada no que toca a liberdade da administracdo de
promover modalidades de urbanizacdo ndo previstas em lei.

Por sua vez, o Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil acolhia o instituto,
guarnecendo-Ihe de agasalho juridico ao apontar a extensao dos artigos do Cédigo Civil que
dizem respeito ao condominio e a propriedade edilicia a institutos semelhantes como 0s
loteamentos fechados, clubes de campo e a multipropriedade, ainda que faltante mengéo
especifica ao condominio de lotes em si.?%°

Rubens Limongi Franga, no topico de sua obra referente ao condominio por unidades
autobnomas, aborda a figura do “condominio especial por unidades autonomas de terrenos”.
221 Defende a possibilidade juridica de tais arranjos condominiais (ndo edificados), estribado

no argumento de que:

[se] ndo ha proibicdo do condominio por unidades autbnomas de terrenos,
vigorando o principio da autonomia da vontade (...), do outro, a
possibilidade de alienacdo das habita¢fes antes de concluidas (...) reforca
a viabilidade da alienacdo das respectivas areas, dentro desta variedade
condominial [condominio por unidades autdbnomas].

O art. 68 da Lei 4.591/64 parece, de fato, permitir a alienacdo de terrenos nao
edificados para futura construgédo por parte dos adquirentes da terra nua, de modo a acolher

juridicamente o instituto do condominio de lotes.??? Poder-se-ia, por outro lado, afirmar que

218 \VIANA, Marco Aurelio S. Manual do condominio edilicio: (arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil). Rio de
Janeiro: Forense, 2009, p. 163-165.

219 MEIRELLES, Direito de Construir... op. cit., p. 140.

220 Enunciado 89 — Art. 1.331: O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cddigo Civil aplica-se, no que
couber, aos condominios assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliéria e clubes
de campo.

221 FRANCA, Manual de Direito Civil... op. cit., p. 188.

222 Art, 68. Os proprietarios ou titulares de direito aquisitivo, s6bre 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, deverdo, previamente, satisfazer as exigéncias constantes no art. 32, ficando
sujeitos ao regime instituido nesta Lei para os incorporadores, no que lhes fér aplicavel. BRASIL. Lei n°
4.591... op. cit.
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ao fazé-lo de modo pontual (em um Unico artigo ao final da Lei), revelaria o legislador a
falta de animo de disciplinar um novo tipo de propriedade condominial.

Em relagéo a este dispositivo legal, Marco Aurelio S. Viana nele vislumbra o suporte
legal necessario e suficiente ao condominio de lotes, afirmando que este ja “penetrou a
cidadela do direito” e que o art. 8° lhe confere “o tegumento juridico adequado”.?® Reafirma
a necessidade de algumas pequenas adaptacdes que, de modo algum, repelem o condominio
de lotes ou lhe retiram a juridicidade.

Eurico de Andrade Azevedo, em parecer acerca de condominio localizado nas
imediacdes de Ibitna, afirma que a modalidade de condominio sem edificacdo vem sendo
implantada sob a égide do art. 8° da Lei 4.591/64, ainda que carecendo de legislacdo
especifica a regulamenta-lo.??* Trata-se, na visdo do mencionado autor, de modalidade
original de ocupacéo do solo, semelhante em esséncia aos edificios de apartamentos. Sua
nota distintiva € o fato de que em tais condominios ndo ha areas publicas, uma vez que as
vias, logradouros, amenidades e areas de lazer “continuam a pertencer aos proprietarios da
gleba, que sobre elas tém utilizagdo privativa.” Nao haveria, por isso, natureza publica em
tais empreendimentos, refugindo assim ao ambito de aplicacdo da Lei do Parcelamento do
Solo.

Em que pese tal argumento, ha de se fazer a censura de que o fato de que do
condominio de lotes ndo resultam areas publicas ndo lhe retira do escopo da Lei do
Parcelamento do Solo Urbano. Ha neste raciocinio uma inversdo de causa pelo efeito.
Ademais, carece de fundamento a ideia de que a Lei 6.766/79 tenha sua aplicacdo adstrita as
areas publicas. Muito pelo contrério, trata-se de lei voltada ao particular que, em areas
publicas ou privadas, impacta a vida urbana com suas atividades.

Ainda no rol de autores favoraveis a juridicidade do condominio de lotes
anteriormente a edicdo da Lei 13.465/17, merece mencdo a posicdo de Mario Pazutti
Mezzari??®, que vislumbra a possibilidade de se instituir o condominio no edificado, desde
que cumpridos os trés requisitos seguintes:

a) que o empreendimento seja projetado (e documentado em memoriais, minuta de
convencdo e no preenchimento dos quadros da ABNT) nos moldes da Lei n® 4.591/64,

segundo a qual cada lote sera considerado como unidade autbnoma, a ele atribuindo-se

223 VVIANA, Marco Aurelio S. Loteamento Fechado e Loteamento Horizontal. Rio de Janeiro: Aide, 1991, p.
122.

24AZEVEDO, Loteamento fechado... op. cit., p. 126.

225 O pensamento do mencionado autor foi citado por: GERMANOS, Condominio... op. cit., p. 167.
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fracdo ideal do todo (terreno e coisas comuns), e no qual serdo areas e edificacbes de uso
comum as vias de comunicagdo, muros, guaritas, servicos e obras de infraestrutura,
equipamentos comunitarios e todas as areas de edificagdes que, por sua natureza, destinem-
se ao uso comum de todos os conddéminos;

b) que o Municipio disponha de legislacdo especifica, na qual preveja a possibilidade
legal de implantagdo de condominio de lotes, nos moldes supra citados, para que possa
aprovar o empreendimento como condominio horizontal de lotes sem construgdo (embora
destinados a receber futura construcao); e

c) que seja elaborada minuciosa convencdo de condominio, contendo, além das
normas exigidas na legislacdo especifica, também as limitacGes edilicias e de uso do solo
relacionadas a cada unidade/lote.

Por derradeiro, em parecer apresentado ao XXI Encontro de Oficiais de Registro de
Imoveis, Gilberto Valente da Silva afirma que:

N&o ha fundamento sério para se sustentar que o referido texto ndo se
aplica as hipdteses como se esta pretendendo, pois todo condominio
pressupde construgdo. O legislador fez uma equiparacdo expressa,
possibilitando a existéncia de condominio sem constru¢do das unidades
porque as edificagdes de que trata o art. 1° da Lei n® 4.591/64 sdo, nas obras
de infra-estrutura do loteamento, as vias de circulaco, as galerias de 4guas
pluviais, a portaria, etc. %

Faz o autor, ainda, importante ressalva a fim de que o “condominio sem constru¢ao”,

para usar sua nomenclatura de estilo, possa ter ingresso no félio real:

Se a Prefeitura Municipal ndo aprovar o empreendimento para ser
implantado como condominio, nos moldes da Lei n® 4.591/64, portanto,
ndo se pode falar em seu acesso ao registro imobiliario, como regido por
esse Diploma. Tratar-se-4 de loteamento comum e terd seu registro
regulado pela Lei de Parcelamento de Solo Urbano (Lei n° 6.766/79) ainda
que, posteriormente, pela concessdo do direito real de uso das areas
publicas, possa fisicamente ser fechado, impedindo-se que a malha viaria
integre a rede de circulacdo da cidade e que as areas verdes sejam utilizadas
por qualquer cidaddo do povo. %’

Em forte antagonismo as posicGes acima elencadas, veremos abaixo que varios
autores entenderam pela inadmissibilidade do condominio sem construcdo no periodo

anterior a vigéncia da Lei 13.465/17.

226 SILVA, Condominio sem construg&o.... op. cit..
227 | dem.
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4.2.2. Posicdes preponderantemente negativas

Os argumentos contrarios a juridicidade do condominio de lotes no periodo que
antecede a vigéncia da Lei 13.465/17 concentram-se fundamentalmente em trés pontos: (i)
a auséncia de previsdo normativa expressa para tal modalidade de propriedade, (ii) a
revogacdo do Decreto-Lei n.°271/1967 pela Lei do Parcelamento do Solo e (iii) a
impossibilidade de municipios legislarem sobre esse tema, na auséncia de lei federal.

Os trés argumentos acima elencados confluem, em verdade, para a inescapével
conclusdo de que a Unica modalidade de condominio de casa aceita em nosso Direito ndo
poderia prescindir da vinculacdo da fracdo ideal a &rea construida de cada uma das unidades
autdbnomas, de modo a inibir a juridicidade de arranjos condominiais em que ndo houvesse
a construcao (ou ao menos aprovacédo de projeto de construgéo) de casas.

Nesse sentido, Didgenes Gasparini conclui que a Lei 4.591/64 e a forma juridica
condominial, por consequéncia, ndo se aplicariam aos loteamentos sem edificagdo.??® A lei
condominial “ndo se presta, portanto, para fundamentar a formacdo dos chamados
“loteamentos em condominio” [condominio de lotes] (...), onde ndo se tenha qualquer
edifica¢dao.” O autor ainda arremata que a execugao das obras pelo incorporador ¢ “condi¢ao
para que se submeta a sua disciplina qualquer incorporagio”.??°

O instrumento adequado para 0s arranjos urbanos com terrenos ndo edificados seria
o loteamento, previsto na Lei 6.766/79 com seus requisitos urbanisticos e o inescapavel
resultado de que as areas de circulagdo passariam ao dominio publico. Cada um dos diplomas
legais “tem seu proprio campo de incidéncia e no condominio em edificagdo estd o da Lei
de Condominio e a outro ndo Ihe é dado, validamente, incursionar.”?%°

Eros Roberto Grau?! enxerga em tais condominio a intencéo de escapar aos rigores
urbanisticos da Lei 6.766/79 e da necessaria e inescapavel criacdo de areas publicas
decorrente do regime de vicariato da mencionada legislacdo. Para o autor, as vias de
circulagdo compativeis com o instituto condominial sdo “tdo-somente areas que Sse

constituam em passagem comum para as vias publicas ou para as unidades entre si.” Haveria

228 GASPARINI, Didgenes. Loteamento em Condominio. O Estado de Sdo Paulo, Sdo Paulo, 25 abr. 1982
apud GERMANOS, Condominio... op. cit., p. 167.

229 |pid., p. 168.

230 1dem.

231 GRAU, Eros Roberto. Condominio Horizontal Fechado. Revista de Direito Publico, So Paulo, a. 19, n. 79,
p. 198-200, jul /set. 1986.
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uma extrapolacdo ao se transpor tal modalidade de propriedade para vias de circulagdo
maiores.

Valiosas as licdes de Toshio Mukai que reconhece, em nosso ordenamento, duas
formas vélidas de loteamentos fechados: o previsto no art. 8° da Lei 4.591/64, constituido
por um conjunto de casas ja edificadas e com pequenas vias de circulacdo interna (que mal
poderiam ser chamadas de ruas), denominados pelo autor de loteamentos fechados
(verdadeiros). E outra modalidade (por ele apelidadas de loteamento fechado (legal)) em que
as vias de comunicacdo sdo publicas e fechadas apenas mediante ato normativo municipal,

sob a égide da Lei do Parcelamento do Solo.??

4.2.3. Opinido do Autor

Os debates acerca da juridicidade do condominio de lotes no campo doutrinario dao
roupagem juridica a uma discussdo que é eminentemente politica. Todos 0s argumentos
expendidos, quer seja em favor ou contra tal modalidade de propriedade acabam por esbarrar
na possibilidade ou impossibilidade de se atrelar a fragdo ideal do condominio a terrenos ndo
edificados.

Insofismavel que o legislador de 1964, ao criar o condominio de casas (previsto no
art. 8°), tenha vislumbrado um conjunto de moradias ja edificados franqueando aos
moradores a propriedade condominial de pequenas vielas, calcadas, patios e outras diminutas
areas que, a mingua de qualquer interesse publico em sua utilizacdo, seriam de propriedade
privada dos condéminos (em fracdes ideais). HA& uma extensdo por analogia légica
(positivada em expresso mandamento legal) daquilo que ocorre em um prédio. Se no
condominio horizontal, hé elevadores, escadas e corredores comuns, no vertical tais areas
equivaleriam a entrada, vielas de acesso, rotatdria e demais amenidades...

A outro giro, o Decreto-Lei n° 271/1967, ao estender a aplicacdo da Lei das
Incorporagdes aos loteamentos parece ter dito mais do que pretendia. Era, a época, apenas
uma forma de dar a uma incipiente realidade fatica (o0 surgimento dos primeiros bolsdes
residenciais) algum tratamento juridico. O advento posterior da Lei do Parcelamento, de

fato, mostra-se incompativel com a legislacdo anterior (revogacao tacita).

232 MUKAL, Toshio. Direito urbanistico-ambiental brasileiro. 2. ed. rev.atual. e ampl. Sdo Paulo: Dialética,
2002, p. 138.
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Nenhum desses argumentos atinge o ponto nodal, no entanto. Nada impede possa a
fracdo ideal independer da area construida?®®, em qualquer condominio edilicio, conforme
ponto j& abordado. Ora, resolvido restaria o problema pratico do condominio de lotes. Nao
ha vedacdo expressa a que se constitua um condominio sem edificacdo de casas. Nao pode
haver condominio sem edificacdo, o que ndo é o mesmo. As obras de infraestrutura
cumpririam esse papel, como inclusive o Decreto-Lei n.°271/1967 mandava fazer, valendo
neste ponto ndo como norma mas como subsidio a interpretacdo historica do direito.

A vexata quaestio reside justamente em se saber se a analogia entre o condominio
edilicio horizontal (prédio) e o vertical (casas ou lotes) possui amparo legal ou se haveria a
extrapolacdo de um instituto para outra realidade que com ele é incompativel. Ha, decerto,
um condominio de casa previsto em lei que foi pensado para pequenas dimensdes permitindo
a propriedade particular de vias despidas de interesse publico. Ao transpor tal modelo para
condominio maiores (por vezes com centenas de casas e Vvarias vias), estar-se-ia violando a
mens legis?

A legalidade do condominio de lotes sempre existiu. N&o ha na lei limite claro para
o0 tamanho e porte de tais empreendimentos. Presumi-lo agride a liberdade fundamental dos
particulares. O que h4 é a duvida acerca de sua conveniéncia e oportunidade. E analise de
mérito e ndo de legalidade. A verdadeira questao subjacente a todo esse debate € justamente
se é de interesse de nossas cidades admitir a constituicdo de areas residenciais fechadas e
privadas. A analise seguinte da jurisprudéncia administrativa da Corregedoria Geral de

Justica de Sdo Paulo evidencia tal afirmacéo.

4.2.4. A jurisprudéncia administrativa

A temaética atinente ao condominio de lotes se relaciona, imediata e diretamente, com
a atividade registral. A qualificacédo feita pelo Registrador de Imoveis competente €, no mais
das vezes, a primeira analise com que um empreendimento assim constituido se depara. Cabe
ao Registrador a conferéncia de todos os requisitos da Lei Condominial e demais legisla¢des
municipais a fim de permitir ou ndo o ingresso de uma incorporacdo imobiliaria a tabula
registral.

Dado o profundo e constante contato entre registro (entendido aqui como atribuicao)

e condominio de lotes, varias das mais paradigmaticas decisGes sobre a matéria sdo da

233 Novamente recomenda-se a leitura do artigo de André Abelha. In: ABELHA, André. O invencivel mito...
op. cit.
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Corregedoria Geral de Justica de Sdo Paulo e do Conselho Superior da Magistratura, 6rgdos
que na estrutura do Tribunal Bandeirante julgam, em segunda instancia, as ddvidas
registrais.?*

O entendimento predominante em ambos os Orgdos sempre foi contrario a
juridicidade do condominio de lotes. Preponderava a concep¢do de que a Unica forma de
condominio edilicio em direito admitida reclamava a vinculacdo da fracdo ideal a area
construida. Deste modo, os empreendimentos sem edificacfes deveriam revestir-se da forma
juridica de loteamento, engendrando a propriedade publica das vias e amenidades comuns.

Nas palavras de Luis Paulo Germanos “em diversas oportunidades esse colendo
6rgdo [Conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo] deixou assentado que, sem a
vinculacdo do terreno a edificacdo das unidades autbnomas, ndo haveria condominio que se
sujeitasse a Lei 4.591/64.72%

Em decisdo exarada em 16 de margo de 2017, referindo-se a empreendimento
localizado na comarca de Cotia, a Corregedoria Geral de Justica manifestou-se no sentido
de que:

O condominio (Condominio Orvalho da Granja) em que se situa a unidade
imobiliaria do recorrente (Casa 09) se cuida de um condominio horizontal,
de casas, que tem por caracteristica essencial a vinculacdo de construgédo
ao terreno, ou, a0 menos, existéncia de projeto de construcao previamente
aprovado pela Municipalidade. Consoante ja decidido por esta E.
Corregedoria Geral de Justiga, ndo cabe falar em condominio de lotes, sob
pena de se burlar a Lei de Parcelamento do Solo. Tal questdo foi bem
sedimentada nos autos do Processo CG n. 2014/141294, que resultou na
exclusdo dos itens 222.2 e 229 e alteracdo do item 293, do Capitulo XX,
das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica, excluindo-se
delas a regulamentacéo do condominio de lotes. %

234 No Estado de Séao Paulo, é assente que atos de registro stricto sensu desafiam recurso de apelacdo e sdo de
competéncia do Conselho Superior da Magistratura. Os demais atos (de averbacdo, abertura ou fusdo de
matricula, disciplinares...) desafiam recurso administrativo e recaem sob a competéncia da Corregedoria Geral
de Justica, sendo ambos os 6rgédos parte da estrutura do Tribunal de Justica de S&o Paulo.

235 GERMANOS, Condominio... op. cit., p. 172.

236 A decisio foi assim ementada: CONDOMINIO HORIZONTAL. Pretensdo de averbagdo, na matricula de
uma unidade condominial, do aumento da &rea construida. Necessidade de obtencdo da aprovacdo da totalidade
dos conddminos e de apresentacéo de instrumento de alteragdo da instituicdo do condominio assinado por todos
os condéminos, assim como quadro de célculo das éareas das edificacbes com observancia dos padrdes da
ABNT. Condominio de casas que ndo se confunde com loteamento. Unidade condominial que se identifica
com a prépria construgdo. Modificacdo na area construida com reflexos na instituicdo condominial, por
interferir no célculo das fragBes ideais de cada condémino. Pedido de Providéncias julgado improcedente.
Recurso improvido

. CGJSP. PEDIDO DE PROVIDENCIAS: 1000761-87.2016.8.26.0152. Relator: Pereira Calgas.
DJ: 25/05/2017.


http://www.kollemata.com.br/condominio-de-lotes-regularizacao-loteamento-fechado-consulta-publica.html
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A decisdo suso transcrita apoia-se na exigéncia de construcdo (ou, ao menos, de
projeto de construcdo) das unidades autbnomas a fim de que se reconhega a existéncia de
um efetivo e verdadeiro condominio, nos termos e sob o regime da Lei 4.591/64. A mera
vinculacéo a glebas ndo edificadas representaria uma burla ao regime do parcelamento do
solo urbano (sob a égide da Lei 6.766/79).

A decisdo paradigmatica citada na decisdo supramencionada é uma verdadeira aula
acerca da tematica, discutindo a fundo vérios de seus mais destacados e significativos
meandros.?®” Comeca a decisdo por distinguir os conceitos de loteamento e condominio

deitado. Loteamentos s&o, de acordo com a deciséo, regidos pelos:

(...) artigos 3° e 4° [que] impdem condicbes e requisitos para o
parcelamento do solo e loteamento, ao passo que as disposi¢des seguintes
tratam do projeto, da necessidade de aprovacdo pelo Municipio e,
finalmente, do registro, valendo enfatizar que, a partir desse momento, de
acordo com o art. 22, "passam a integrar o dominio do Municipio as vias
e pragas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo. " (Destaques do original).

A seguir, ao abordar os condominios deitados, relembra a decisdo que “dentre as
principais caracteristicas dos condominios deitados, portanto, pode-se destacar a referéncia
a casas térreas ou assobradadas”, arrematando ainda que “a lei ndo se refere aos lotes, mas
as casas, como unidades autonomas”. De fato, uma leitura sistematica da Lei 4.591/64 parece
revelar na mens legis a necessidade de edificacGes para a configuracdo da figura imaginada
pelo legislador.

Quanto ao condominio de lotes, propriamente considerado, a “tese central, para os
adeptos da existéncia juridica dos "condominios de lotes", é a desvinculacdo do terreno a
efetiva construcdo. Ou seja, a unidade autbnoma nao seria a casa térrea ou assobradada, (...)
mas o lote em si.” Por fim, a decisdo conclui pela exclusdo dos itens das Normas de Servico

da Corregedoria Geral de Justica de Sdo Paulo (NSCGJ) referentes ao condominio de lotes.

237 Trata-se do processo CG 2014/141.294, assim ementado: Alteragdo das Normas de Servigo da CGJSP para
exclusdo do regramento dos chamados "condominio de lotes™ (supressdo dos itens 222.2 e 229 e a exclusdo da
mencado ao art. 3°, do Dec.-Lei n°® 271/67, no item 293, do Capitulo XX). CGJSP. PROCESSO: 141.294.
Relator: Pereira Calcas. DJ: 13/01/2016.
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Os itens revogados pela decisdo paradigmatica eram os de niimero 222.2%% e 22973,
Tais itens, a semelhanca do que fazia o Decreto-Lei n.°271/1967, estabeleciam uma
equiparacdo legal das obras de infraestrutura as edificacbes exigidas pelo regime da
propriedade condominial.

Na mesma esteira, pode-se mencionar outras decisdes®*° que, ainda que pontualmente
podem ter provido o recurso por razdes diversas (peculiaridades do caso, deciséo judicial...)
em esséncia negam a possibilidade de se admitir o ingresso ao folio real de empreendimentos
que, sem vinculacao a area construida pretendam revestir-se de forma condominial.

Assim as palavras do Des. Antonio Carlos Alves Braga para quem “(...) imperativo
seja satisfeito 0 ordenamento juridico pertinente, com a vinculacdo das unidades autbnomas
as edificacdes, ainda que apenas projetadas e licenciadas na forma da lei.”*

Em reforco deste entendimento, as licdes de Kioitsi Chicuta?*? que afirma que “nosso
sistema legal, porém, ndo permite um tertium genus entre o "loteamento fechado™ e o

"9

"condominio deitado"”, negando a juridicidade dos empreendimentos em que as unidades

238 (NSCGJ) 222.2 Nas incorporacdes de condominio de lotes, a que se refere o art. 3°, do Decreto-lei 271, de
28 de fevereiro de 1967, a execucdo das obras de infraestrutura equipara-se a construcao da edificacdo, para
fins de instituicdo e especificacdo do condominio.

B9(NSCGJ) 229. O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios
assemelhados, tais como condominio de lotes, multipropriedade imobiliaria, cemitérios e clubes de campo.
240 A titulo de exemplo, as seguintes decisdes:

A) REGISTRO DE IMOVEIS — Abertura de matriculas — Empreendimento com natureza de loteamento,
porém registrado como condominio deitado (art. 8, “a”, da Lei n° 4.591/64) — Inexisténcia de
vinculagdo do terreno a construgéo — Proibi¢do do condominio de lotes - Equivocidade legislativa &
época do registro — Empreendimento anterior a Lei n® 6.766/79 — Duvida razoavel da eficacia do art.
3° do Decreto-Lei 271/1967 — Situagdo consolidada hd muito tempo — Inexisténcia de prejuizo a
terceiros — Manutencgdo do status quo em homenagem aos principios da seguranca juridica e da
protecdo & confianca — Recurso provido. CGJSP. PROCESSO: 66.602/2014. Relator: Elliot Akel.
DJ: 29/07/2014.

B) Registro de Iméveis - Condominio deitado - Lotes de terreno - Entendimento de que se trata de
verdadeiro loteamento - Blogueio da transcricdo - Inadmissibilidade diante das peculiaridades do caso
- Registro efetivado com a discriminacéo de que as vias internas e os sistemas de recreio constituem
bens de propriedade comum dos conddéminos - Decisdo, ademais, proferida na esfera jurisdicional,
gue reconhece expressamente a existéncia de condominio na hipétese e a validade
do condominio deitado de terrenos desvinculados da construcéo de casas térreas ou assobradadas -
Recurso provido, com determina¢do. CGJSP. PROCESSO: 136/2006. Relator: Ruy Camilo.
DJ: 02/06/2008. .

C) Registro de Imoveis - Regularizagdo de empreendimento imobilidrio como condominio de casas -
Inadmissibilidade - Auséncia de vinculagdo do terreno as construgdes - Vinculagdo de partes ideais
de cada unidade a areas superficiais, com previsao tdo-so de construcdo de compartimento de madeira
para barcos, sem definicdo precisa quanto a edificacéo de residéncias, cuja construcdo depende, ainda,
da iniciativa dos titulares do dominio - Empreendimento que configura, em verdade, parcelamento do
solo urbano, na modalidade loteamento (art. 2°, § 1°, da Lei n. 6.766/1979) - Regularizagio somente
possivel com observancia do disposto nos arts. 38 e seguintes da Lei n. 6.766/1979 e nos itens 152 a
155 das NSCGJ - Recurso nédo provido. CGJSP. PROCESSO: 2.051/2007. Relator: Gilberto Passos
De Freitas. DJ: 20/12/2007.

241 CSMSP. Apelacio Civel: 20.349-0/0. Relator: Ant6nio Carlos Alves Braga. DJ: 01/08/1994.
242 CGJSP. PROCESSO: 16/1989. Relator: Kioitsi Chicuta. DJ: 09/04/1989.
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autdbnomas seriam os lotes em si, dispensada a necessidade de edificagcbes. O Des. Onei
Raphael Pinheiro Oricchio opina pela impossibilidade juridica do condominio de lotes. Em
suas palavras: “O que é preciso ficar bem claro, (...), é a impossibilidade da instituicao
do condominio sobre unidades autbnomas constituidas apenas por terrenos. E isso frente aos
claros e expressos termos do artigo 8°. da Lei n°. 4.591/64.243

E induvidoso que o posicionamento das instancias administrativas do Tribunal
Bandeirante mostraram-se alinhadas com os defensores da tese contraria ao condominio de
lotes e sua juridicidade.?** N&o se trata de posicionamento recente, sendo certo que ja ha
mais de trinta anos existe uma sedimentacéo da jurisprudéncia no sentido de se exigir sejam
atreladas as fracGes ideais das areas comuns a uma edificacéo.

Vale mencionar que as decisdes retiram suas conclusdes por vislumbrarem no art. 8°
da Lei 4.591/64 a imperiosa necessidade de que haja uma area edificada a servir de parametro
para o calculo das fragOes ideais. Curioso que se socorrem do mesmo dispositivo legal
aqueles autores que sustentam a desnecessidade de tal exigéncia. Revela-se, aqui, 0 ja
levantado ponto de que a decisdo acerca da admissibilidade do condominio de lotes, no

regime anterior & Lei 13.465/17 é mais fruto de prudéncia®*® do que de tecnicidade juridica.

4.2.5. Os projetos de lei atinentes a matéria

Antes da edicdo da lei 13.465/17, houve ensaios no sentido de oferecer a tematica do
condominio de lotes um tratamento legislativo sistematico e coerente, apto a espancar as
duvidas acerca de sua juridicidade que, por décadas, representaram significativo empecilho
ao desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios constituidos sob essa modalidade de
regime condominial.

Despontam em relacdo a matéria dois projetos de lei. O primeiro, de autoria do
Deputado Alberto Mourdo, foi o Projeto de Lei n° 3.409 de 2000 que, apresentado a
Comissdo de Desenvolvimento Urbano e Interior (CDU) e a Comissao de Constituicdo de
Justica (CCJ), restou arquivado em 2003, ndo logrando éxito. Este projeto dispunha sobre

“os parcelamentos do solo urbano realizados na forma de condominio”. Promovia alteragdes

243 CSMSP. APELACAO CIVEL: 10.807-0/1. Relator: Onei Raphael Pinheiro Oricchio. DJ: 10/04/1990.

244 GERMANQOS, Condominio... op. cit., p. 172.

245 Valiosa a licdo de Eros Roberto Grau, segundo que: “(...) os juizes nio podem, os juizes devem, em cada
caso, fazer o que devem fazer — néo o que os outros esperam que eles facam. A interpretacdo é uma prudéncia,
o saber prético, a phronesis a que refere Aristoteles na Etica a Nicomaco. Dai falarmos em jurisprudéncia, ndo
em jurisciéncia. A prudéncia é razdo intuitiva, que ndo discerne o exato, porém o correto — ndo é saber puro,
separado do ser. O Direito ¢ uma prudéncia!” GRAU, Eros Roberto. Em defesa do Positivismo Juridico. O
Estado de S&o Paulo, 12 maio 2018.
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a Lei 4.591/64, de modo a inserir na lei dos condominios requisitos urbanisticos tipicos do
regime de parcelamento do solo. Previa o breve projeto que a lei condominial passaria a

vigorar com um novo artigo (8°-A), cuja redacao se deixa ler da forma seguinte:

Art. 8°-A. Sem prejuizo de maiores exigéncias estabelecidas por legislacdo
estadual ou municipal, os parcelamentos do solo urbano realizados na
forma de condominio nos termos do art. 8° devem atender aos seguintes
requisitos:

I — localizar-se em zona na qual a legislacdo urbanistica municipal
admita essa modalidade de parcelamento;

Il — apresentar:

a) areas destinadas a infraestrutura basica,
equipamento comunitario, espagco livre e demais partes comuns
proporcionais a densidade de ocupacédo prevista para 0 empreendimento,
respeitado o limite minimo de trinta e cinco por cento da area total do
terreno; (AC)

b) unidades autbnomas com area e dimensdes
minimas previstas em legislacdo urbanistica municipal;

) acessos articulados com as vias de circulacdo
adjacentes oficiais existentes ou projetadas.

§ 1° O percentual referido na alinea “a” do inciso II do caput pode
ser reduzido, a critério dos 6rgaos licenciadores competentes, se existirem
nas adjacéncias do condominio infraestrutura basica, equipamento
comunitario ou espaco livre de uso publico ou comum instalados que,
comprovadamente, tenham capacidade de absorver a demanda gerada pelo
empreendimento.

§ 2° Além do disposto na alinea “a” do inciso II do caput, o Poder
Publico competente pode exigir para cada parcelamento a reserva de faixa
non aedificandi necessaria a implantagdo e manutencdo de equipamento
urbano.

8 3° A demarcacéo das unidades autbnomas e a implantacéo das vias
de circulacéo, sistema de drenagem de aguas pluviais, calgamento e meio-
fio nos parcelamentos do solo urbano realizados na forma de condominio
é responsabilidade do empreendedor.

8 4° A manutencdo, limpeza e seguranca das partes comuns nos
parcelamentos do solo urbano realizados na forma de condominio é
responsabilidade do condominio.

Em sua exposicdo de motivos, o Deputado Alberto Mourdo mencionava que “os
parcelamentos do solo urbano realizados na forma de condominio, chamados por muitos de
condominios horizontais, sdo hoje uma constante em grande parte das cidades brasileiras”
devido ao fato de que “o desejo de maior seguranca e privacidade gera uma demanda
crescente por empreendimentos habitacionais desse tipo.” Prosseguia o proponente do
mencionado projeto de lei no sentido de que “essa modalidade de ocupagdo do solo urbano
apresenta-se praticamente sem suporte de lei em nivel federal. A Unica referéncia existente

é 0 art. 8° da Lei 4.591/64, com contetido insuficiente para disciplinar a matéria.” Por fim,
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concluia que, com a finalidade de elencar os requisitos basicos de tais empreendimentos,
“propomos requisitos em termos de localizagdo, implanta¢do de infraestrutura (sic) e outros
aspectos, de forma a garantir qualidade de vida para os compradores de unidades autbnomas
e respeito aos padrdes de desenvolvimento urbano.”

A leitura do projeto de lei n.°3.409/00 revela que houve uma tentativa de se estender
0s requisitos urbanisticos previstos na Lei do Parcelamento para os empreendimentos
estabelecidos na forma condominial. Pode-se dizer, por isso, que as preocupacdes do projeto
ora sob comento restringiam-se aos aspectos urbanisticos de tais empreendimentos.

Posteriormente, ap6s debates legislativos e sugestdo do Deputado Ricardo lzar, o

projeto foi a votagdo com alguns acréscimos, quais sejam:

Art. 8°-B. Equipara-se ao parcelamento do solo urbano realizado na
forma de condominio o loteamento ou desmembramento, implantado nos
termos da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que tenha seu perimetro
fechado por muros ou cercas, com suas vias de acesso controladas por
sistema de seguranca, desde que:

I — o fechamento do perimetro seja licenciado pela municipalidade,
ou pelo Distrito Federal quando for caso;

Il — a licenca para o fechamento seja aperfeicoada mediante a
concessao ou permissao de uso das vias e espacos livres de uso publico, no
todo ou em parte, a uma associagdo civil que congregue os proprietarios ou
adquirentes dos lotes.

8 1° No parcelamento fechado de que trata este artigo, os lotes de
terreno equiparam-se as unidades autdbnomas e as vias e espacos livres de
uso publico concedidos equiparam-se as partes comuns do condominio,
devendo as relagfes entre os proprietarios e adquirentes serem regidas pelo
estatuto da associacdo civil concessionaria ou permissionaria, observando-
se, no que couber, as disposicdes contidas no Titulo I, Capitulo 11, desta Lei.

8§ 2° No instrumento de concesséo ou permissao de uso das vias e
espacos livres de uso publico, de que trata o inciso Il do caput, deve constar,
obrigatoriamente, o0 seu prazo de vigéncia 7 e todos 0s encargos
convencionados relativos a implantagdo, manutengdo e conservacao das vias
e espacos livres objeto da concessdo ou permissao.

8 3° O prazo de vigéncia da concessdo ou permissdo podera ser
prorrogado por igual periodo, automatica e sucessivamente, desde que a
associacgdo civil de que trata o inciso Il do caput esteja cumprindo todas as
suas obrigacGes constantes do instrumento de concessao ou permissao.

8 4° A representacdo ativa e passiva do parcelamento fechado de que
trata esse artigo serd exercida pela associacdo civil que congregar 0s
proprietarios ou adquirentes, a qual equipara-se ao Sindico do condominio.

8 5° A concessdo ou permissdo de uso de que trata o inciso Il do
caput:

I — ndo exclui a utilizacdo por terceiros das vias e espagos livres
concedidos ou permitidos, admitindo-se o controle dessa utilizacdo pela
concessionaria ou permissionaria;
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Il — ndo autoriza a descontinuidade da prestagdo dos servicos
publicos de energia elétrica, telefonia, &gua potavel, esgotamento sanitario e
coleta de lixo aos proprietarios ou adquirentes de lotes.

Art. 8°-C. Considera-se regular o parcelamento fechado realizado na
forma do art. 8°-B que, cumulativamente, preencha os seguintes requisitos:

I — registro imobiliario do parcelamento, de acordo com a Lei n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979;

Il — concessdo ou permissdo de uso das vias e espacos livres de uso
publico, no todo ou em parte, outorgada pela municipalidade, ou pelo
Distrito Federal quando for o caso, a uma associagéo civil que congregue 0s
proprietarios ou adquirentes dos lotes.

§ 1° A instituicio do parcelamento fechado se fara pelo
empreendedor, por ocasido do registro imobiliario do empreendimento, de
acordo com a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, agregando-se aos
documentos exigidos pelo art. 18 daquela norma legal os estatutos da
associacdo civil que congregue os proprietarios ou adquirentes dos lotes.

8 2° A adocdo do sistema de parcelamento fechado, quando nao
enquadrado no disposto no caput deste artigo, dependera, além das
condigdes impostas pelos incisos | e Il do art. 8°-B, da deliberacdo tomada
em Assembléia Geral dos proprietarios ou adquirentes de lotes, que
representem, pelo menos 2/3 (dois tergos) dos nimero total de lotes do
parcelamento.

§ 3° Para os fins previstos no § 2° deste artigo, 0s proprietarios ou
adquirentes de lotes deverdo ser convocados 8 para Assembléia Geral, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data de sua realizacdo, por meio
de carta com aviso de recebimento e publicacdo do edital convocatoério por
3 (trés) dias consecutivos em jornal local, se houver, ou em jornal da regido.

A lei do parcelamento do solo possui elevada carga urbanistica, vocacionada que é
para o ordenamento da ocupacéo e expansdo horizontal das cidades. A lei condominial, por
seu turno, pensada precipuamente para os edificios de mdultiplos andares (condominio
horizontal), tem a figura do condominio de casas como modalidade lateral, ancilar e
incidental.

O projeto em comento possuia 0 mérito de estender aos condominios de casas de
grandes proporcbes 0s requisitos do parcelamento do solo, de modo a proteger o bom
urbanismo. Faltava-lhe, contudo, qualquer mencédo aos aspectos registrais e de direitos reais
pertinentes a matéria.

Depreende-se da leitura dos dispositivos do aludido projeto uma preocupacdo em
oferecer regulamentacdo urbanistica a nivel nacional para os loteamentos em forma de
condominio e os loteamentos fechados (abordados nas alteracdes propostas pelo Deputado
Ricardo lzar). S8o méritos que cabe reconhecer.

Os defeitos deste projeto de lei, contudo, em muito suplantam os ja expendidos
avancos que, fosse aprovado e convertido em lei, haveria de trazer a tematica. Existe celeuma

terminoldgica e ndo ha um tratamento, ainda que timido, para a questdo da fracdo ideal, do
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modo de discriminacdo de despesas ou do poder politico nas assembleias condominiais e
demais 6rgdos tipicos e insitos a propriedade que se reveste em forma de condominio
edilicio.

Mais do que isso, parece haver nos propostos artigos 8°- B e 8° - C uma elevacéo de
normas de direito administrativo a categoria de normas aptas a transfigurar o que foi
inicialmente construido sob a forma de loteamento em condominio. Ora, ndo se pode
pretender que o fechamento precério de uma area tenha o conddo de metamorfosear o que
como loteamento surgiu em condominio edilicio. Condominio requer, ab initio,
incorporacdo imobiliria. Loteamento se faz a partir do registro especial previsto no art. 18
da Lei 6.766/79

Destarte, 0 projeto, sem embargo de seus méritos, oferece muito mais uma estranha
e questionavel equiparacao voltada ao enfrentamento dos aspectos urbanisticos da matéria
do que um sistematico e completo tratamento para os empreendimentos constituidos sob a
forma de terrenos nédo edificados.

Merece especial mencdo e destaque também o Projeto de Lei n° 3.507 de 2000,
apresentado pelo Deputado Evilasio Farias que, propondo praticamente uma nova lei do
parcelamento do solo urbano, dedicava especial atencdo e cuidado a tematica dos

condominios de terrenos ndo edificados. O mencionado projeto previa que:

Art. 2° O parcelamento do solo para fins urbanos podera ser feito
mediante loteamento, desmembramento ou condominio urbanistico. Art.
3° Para os efeitos desta Lei, considera-se:

| — loteamento: a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo ou de logradouros
publicos, ou com prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias ou
logradouros publicos existentes;

Il — desmembramento: a subdivisdo de gleba ou lote em lotes
destinados a edificacdo, que ndo implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacédo
dos ja existentes;

111 — condominio urbanistico: a subdivisdo de gleba ou lote em
unidades auténomas destinadas a edificacdo e areas de uso comum dos
conddminos, que ndo impligue na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja
existentes;

Este projeto de lei oferecia ainda as seguintes defini¢bes para fins legais:

IV — gleba: o imével que ainda ndo foi objeto de parcelamento do
solo para fins urbanos realizado nos termos desta Lei;
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V — lote: a unidade imobiliaria resultante de loteamento ou
desmembramento realizado nos termos desta Lei;

VI — unidade auténoma: a unidade imobilidria resultante de
condominio urbanistico realizado nos termos desta Lei;

VII —éreas destinadas a uso publico: aquelas referentes ao sistema
viario, a implantacdo de equipamentos comunitarios, bem como a espagos
livres de uso publico;

VIl — areas destinadas ao uso comum dos conddéminos: aquelas
integrantes de condominios urbanisticos ndo caracterizadas como unidades
autonomas;

IX — equipamentos comunitarios: os equipamentos de educacéo,
cultura, saude e lazer;

X — equipamentos urbanos: 0s equipamentos de abastecimento de
agua potavel, disposicdo adequada de esgoto sanitario, energia elétrica,
drenagem de aguas pluviais, rede telefonica, rede de fibra Gtica e gas
canalizado;

XI — infraestrutura basica: os equipamentos de abastecimento de
agua potavel, disposicdo adequada de esgoto sanitario, energia elétrica,
drenagem de aguas pluviais e rede telefénica;

X1l — autoridade licenciadora: a Prefeitura responsavel pelo
licenciamento urbanistico do parcelamento ou, quando for o caso, o
Governo do Distrito Federal;

X111 — empreendedor: o proprietario da gleba ou lote responsavel
pela implantacdo do parcelamento.

De grande importancia a criacdo de uma terceira modalidade de parcelamento do solo
ao lado das ja conhecidas e positivadas formas do loteamento e do desmembramento. O
malogrado projeto de lei previa a possibilidade de se proceder ao parcelamento do solo por
meio de uma nova espécie do género parcelamento do solo, denominada “condominio
urbanistico”. Esta nova figura legal seria constituida pela mescla de unidades autbnomas
(assim entendidos os terrenos para posterior edificacdo) e areas de uso comum dos
conddminos (instalacdes de lazer, infraestrutura e vias internas), que ndo se haveriam de
confundir com ruas e logradouros publicos.

O Projeto de Lei n° 3.507 de 2000 reproduzia em substancia a mesma estrutura da
Lei 6.766/79. Previa um registro especial, muito semelhante ao da mencionada lei e estatuia
0s requisitos urbanisticos minimos e indispensaveis a tais empreendimentos, além das areas
em que tais ocupacdes seriam impossibilitadas (terrenos alagadigos, por exemplo).

H4&, em relacdo ao Projeto de Lei n° 3.409 de 2000, um enorme avancgo. Engquanto o
projeto do Deputado Alberto Mourdo limitava-se aos aspectos de direito urbanistico, o
segundo projeto abordava e disciplinava as questfes de direitos reais atinentes a matéria.

Resolvia, por um lado, a questdo principal do condominio de lotes que € a possibilidade de
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se dar tratamento de unidade autbnoma a terrenos néo edificados e, por outro lado, deixava
claro que as areas de uso comum ndo eram &reas publicas.

Com efeito, o aludido projeto, ao definir a terceira modalidade de parcelamento do
solo — 0 “condominio urbanistico” — 0 definia como a “subdivisdo de gleba ou lote em
unidades autonomas destinadas a edificacdo e areas de uso comum dos condominos”.
Depreende-se da diccdo legal do projeto que, no condominio urbanistico haveria dois e ndo
mais do que dois tipos de areas: as unidades autbnomas de propriedade individual do
condémino e as areas de uso comum dos condéminos (de propriedade privada, porém néao
exclusiva).

Destarte, seria esse condominio urbanistico um “espelho vertical” (em sentido
juridico) do condominio edilicio, pensado precipuamente para os edificios de varios
pavimentos. Haveria, assim como nos edificios, areas destinadas as unidades autonomas e
areas de uso comum. Aquilo que, em um edificio, seriam os corredores, hall, elevadores...
seriam, no condominio urbanistico 0os muros, portarias e, sobretudo, as vias internas de

circulagéo.

4.2.6. A lei 13.465/2017

Ponto crucial no desenvolvimento e positivacdo do instituto do condominio de lotes,
a Lei 13.465/17 trouxe diversas inovacOes ao direito imobiliario brasileiro como um todo.
Trata-se de uma lei abrangente e compreensiva trazida a lume no contexto de reformas
juridicas e econdmicas do governo Michel Temer.

Fundamental para a compreensao e estudo deste diploma legal é a premissa de que
se trata, a priori, de uma lei voltada a tematica da regularizacédo fundiaria. Vicente de Abreu

Amadei define este importante instituto do direito registral e imobiliario como:

(...) categoria juridica (i) diretiva, enquanto fim e direcdo da politica de
reengenharia rural e urbana, ou de saneamento dos males do campo e da
cidade (v.g. art. 2°, X1V, EC); (ii) matriz, enquanto género de varias formas
de regularizar, abarcando a multiplicidade dos aspectos de irregularidades
prediais (da falta de titulagdo as graves desordens habitacionais, passando
por deficiéncias de empreendimentos, de edificacdo, de parcelamento do
solo, de uso e ocupacédo etc.); e (iii) procedimental, na medida em que
abrange vérias etapas, instrumentos e atos voltados a regularizagdo
singularmente considerada.?*

246 AMADEI, Vicente de Abreu. Teoria elementar da Regulagdo Fundiéria. In: AMADEI, Vicente de Abreu;
PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida; MONTEIRO FILHO, Ralpho Waldo de Barros. Primeiras Impressdes
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Pode-se dizer que, ao lado da incorporacdo imobiliaria (lei 4.591/64) e do loteamento
(lei 6.766/79), a regularizacdo fundiaria compde uma triade que, grosso modo, esgota e
acambarca a grande maioria das formas de uso e ocupagéo do solo urbano no Brasil. Para a
verticalizacdo de nossas cidades, ha a incorporacdo. Para o surgimento de novos bairros, o
parcelamento do solo. Por fim, para a parcela do Pais que se urbaniza a margem de um e de
outro, surgiu o instituto da regularizacdo fundiaria.

Consabido que, no Brasil, dada a faléncia os servigos publicos e a precariedade de
nossos centros urbanos, grande parte dos imdveis do Pais se consolidou de maneira
absolutamente alheia aos preceitos urbanisticos tanto da incorporacdo quanto do
parcelamento. Pense-se no intenso processo de favelizagcdo experimentado por nossas
cidades a partir dos anos 1970 e se terd uma no¢éo da dimensdo do problema urbanistico
nacional.

N&o se deve, contudo, incorrer no equivoco e na precipitada conclusdo de que a
regularizacdo fundiaria € um instituto exclusivamente voltado a resolver demandas e
problemas de populac6es de baixa renda. Pelo contrario, muitos séo os nicleos habitacionais
de média e alta renda que, em afronta a legislacdo de uso e ocupagéo do solo, grassam em
nosso Pais.

A regularizacdo fundiaria visa aproximar uma distingdo que, na Franca,
convencionou-se chamar de “le pays réel et le pays légal®*””. No caso da questdo fundiaria
brasileira, evidente a existéncia de um “Pais real” que existe de maneira absolutamente
estranha as formalidades juridicas e registrais. Imensas e hirsutas as teias de areas
urbanizadas absolutamente desprovidas de qualquer titulacdo juridico-registraria, formadas
sem nenhum planejamento urbanistico e muitas vezes carentes, até mesmo de mapeamento
pelos mais poderosos mecanismos de geolocalizacao do planisfério.

Dentro deste contexto de ingente esforco para se levar a tabua registral a grande
parcela do Pais (fala-se de um terco a metade) que existe no plano da realidade, mas nédo €
reconhecida pelo Direito, a Lei 13.465/17 cria uma pletora de diversos mecanismos legais

aptos a ensejar e dar concretude ao processo de “legaliza¢do” dos nicleos urbanos informais.

Sobre a Lei n® 13.465/2017. Associacdo dos Registradores de Imoveis de Sdo Paulo-ARISP, s/d, p.11-40. p.
12. Disponivel em: < http://www.arisp.com.br/lei_n13465_2017.pdf>. Acesso em: 24 jul. 2020.

247 Trata-se de uma distingéo politico-filosdfica proposta pelo pensador Charles Maurras (que posteriormente
caiu em desgraga por seu apoio ao Regime de Vichy) que opde, de um lado, o “pais legal”, formal, que existe
no papel e para o Direito e, de outro, o “pais real”, a margem da Lei e das institui¢des da Republica.
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Vicente de Abreu Amadei explica a insercéo da temética do condominio de lotes em

uma lei voltada precipuamente a regularizacdo fundiéria da maneira seguinte:

A justificativa de sua previsdo na lei de regularizacéo fundiéria esta no fato
de que tais formas de geragdo de novas unidades imobiliarias a partir de
glebas fracionadas (como loteamento) ou areas reconfiguradas (como
condominio), a rigor, ja existiam, enquanto fatos urbanisticos, pelo Brasil
afora, embora carentes de previsao explicita em lei federal, o que apontava
algum grau de incomodo na esfera da regularidade desses
empreendimentos e consequentes nucleos urbanos consolidados. %@

Em relacdo & tematica do condominio de lotes e as discussbes acerca de sua

juridicidade o mesmo autor ainda arremata:

A preocupacao

Em meu modo de ver, como se esclarece adiante, com detalhes, a falta de
previsdo em lei federal da figura do loteamento de acesso controlado
(fechado) em nada maculava os empreendimentos e ndcleos urbanos assim
formados, com apoio em lei e aprovacdo municipal, ante a feicdo
meramente urbanistica (e ndo civil) do fechamento do perimetro da gleba
parcelada, com controle de acesso em portaria; contudo, na figura do
condominio de lotes, essa falta de regramento federal até o advento da Lei
n° 13.465/2017 era causa de irregularidade, na medida em que o tema
condominial, em verdade, ndo é urbanistico, mas de direito civil, e, nessa
matéria, apenas a Unido tem competéncia para legislar. 2°

central da “nova lei da regularizacdo fundiaria” foi oferecer aos

operadores do Direito uma rica gama de instrumentos juridicos a fim de se levar a cabo um

processo de regularizacao fundiaria.

Com efeito, a referida lei foi o produto da conversdo da Medida Provisoria n° 759 de

22 de dezembro de 2016. A época, foi alardeada a criagio de uma nova “lei de regularizagéo

fundiaria”, em substituicdo ao sistema até entdo vigente, escorado na Lei 11.977/09. Em sua

exposicdo de motivos,

0s ministros Bruno Cavalcanti de Araujo, Dyogo Henrique de

Oliveira e Eliseu Padilna (Ministro das Cidades, Ministro do Desenvolvimento,

Planejamento e Gestéo

e Ministro da Casa Civil, respectivamente) propugnavam que:

248 AMADEI, Vicente de Abreu. Loteamento de acesso controlado e condominio de lotes. In: AMADEI,
Vicente de Abreu; PEDROSO, Alberto Gentil de Almeida; MONTEIRO FILHO, Ralpho Waldo de Barros.
Primeiras Impressdes Sobre a Lei n® 13.465/2017. Associacdo dos Registradores de Imdveis de S&o Paulo-

ARISP, s/d, p. 64-74. p. 64.
249 1dem.
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Feitos os esclarecimentos acima, pontua-se que o novo marco legal da
regularizacdo fundiaria urbana, ora proposto, contempla, em suma, as
seguintes inovagoes:

Um novo conceito de informalidade, para fins de caracterizacdo do objeto
da REURB, denominado nucleo urbano informal;

Uma nova forma de aquisicao do direito real de propriedade, instrumento
de regularizacédo fundiéria, denominado legitimacéao fundiéria;

A criagdo de um novo direito real, a ser inserido no rol do art. 1.225 do
Cadigo Civil de 2002, denominado Direito de Laje, sobremaneira Util a
regularizacdo fundiéaria de favelas;

A criagdo de um procedimento menos burocratizado, inclusive em ambito
de aprovacao e registro cartorial da REURB, o qual se opera, em &mbito
extrajudicial, perante os Municipios, inclusive para fins de composicéo de
conflitos por via consensual, como bem apregoou a Lei n. 13.140, de 26 de
junho de 2015.

No que pertine ao condominio de lotes propriamente dito, a medida provisoria
originaria ndo continha nenhuma disposicao acerca da matéria. Em nenhum de seus artigos,
a versdo original da MP n° 759 estabelece qualquer norma que crie, regularize, modifique,
proiba ou mesmo tangencie a tematica deste Trabalho. Assim também, ausentes mencées ao
condominio de lotes na exposicdo de motivos da Medida Proviséria encaminhado ao
Presidente Michel Temer.

O texto da MP n.° 759 sofreu mais de setecentas emendas. Trata-se de texto extenso,
que aborda os mais diversos temas: ha disposi¢fes sobre concessao de créditos tributarios,
financiamento de programas habitacionais, regularizacdo fundiaria de terrenos amazonicos,
alienacdo de terras publicas federais e, obviamente, acerca da regularizacdo fundiaria, seu
ponto fulcral.

As disposicgdes que alteram o Codigo Civil gravitam a tematica do direito real de laje,
do condominio urbano simples e do condominio de lotes. Tais alteracGes, trazidas no bojo
das vérias centenas de emendas do Congresso Nacional, mostram-se um tanto quanto
afastadas da tematica central da Medida sob comento. Pode-se dizer, sem lugar a exagero,
que a referida medida foi exemplo de uma arraigada pratica legislativa nacional: contrabando
legislativo.

Entende-se por contrabando legislativo a insercdo de dispositivos alheios a matéria
principal de uma medida proviséria com o desiderato de se aproveitar seu rito expedito. A
expressao ja foi consagrada pelo Supremo Tribunal Federal, no seu informativo de nimero
803. Ha um claro exemplo deste fenémeno na Medida Provisoria n.° 759, posteriormente
convertida na Lei 13.465/17.
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As alteragdes trazidas ao Codigo Civil pelo texto de lei finalmente aprovado, poder-
se-ia argumentar, possuem uma relacdo de pertinéncia logica com a regularizacdo fundiéria.
Os institutos criados pela mencionada Lei ndo deixam de ser instrumentos de titulacdo e
formas originais de ocupacdo do solo que, se usadas com sabedoria, poderiam favorecer
projetos de regularizacdo fundiaria.

4.3. NATUREZA JURIDICA

Representa o condominio de lotes, tal como criado pela Lei 13.465/17, mediante
alteracbes ao Codigo Civil e legislacdo esparsa, um tertium genus em nossa legislacdo de
uso e ocupacéo do solo urbano. Esta, a0 menos, a tese central aqui esposada.

A propriedade condominial em sua modalidade edilicia vincula-se, no Brasil e
alhures, de modo ineludivel aos edificios de maltiplos pavimentos. Conforme ja exposto, as
unidades autbnomas — areas de propriedade exclusiva — conjuminam-se aos elevadores,
escadas, colunas externas, portaria — areas de propriedade comum dos condéminos - por
meio da fic¢do juridica da fracéo ideal.

Poder-se-ia estender, por analogia, esse instituto juridico aos condominios de
terrenos sem edificacdes. Aos corredores de passagem comum dos edificios,
corresponderiam as ruas e vias de circulacdo interna, as colunas os muros e cercas externos
e as areas comuns de lazer (piscina, quadras, amenidades) sendo de propriedade condominial
em ambos.

Tal analogia foi inclusive adotada expressamente pelo vetusto Decreto-Lei n° 271/67
que, em seu art. 3° estabelecia que se aplicaria “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 (sic) a construcdo da edifica¢do.” Havia a imposi¢do
do regime condominial ao loteamento com adaptacdes fulcradas em analogias feitas pelo
proprio diploma normativo.

Estipulava o Decreto mencionado que o loteador “equivaleria” ao incorporador, os
adquirentes aos condéminos e, acima de tudo, as obras de infraestrutura seriam
correspondentes a construcdo do edificio.

Veja-se que ja ha meio século, um dos primeiros ensaios do legislador a fim de
normatizar a matéria criava um espaco cinzento, um limbo a meio caminho do loteamento e
do parcelamento do solo. No caso, emprestava ao loteamento o tratamento condominial

(exigindo a incorporacéo, por exemplo).



104

A outro giro, o raciocinio oposto permitiria vislumbrar no condominio de terrenos
sem construgdes uma modalidade de parcelamento do solo urbano (loteamento). Este
instituto, de maneira diametralmente oposta ao condominio edilicio, liga-se em nossa
tradicdo juridica a expansdo horizontal dos bairros de nossa cidade. Ocorre, contudo, a
inevitavel propriedade publica das ruas e areas de circulacdo interna que, na pratica do
mercado, tornaram-se indesejaveis.

Defende-se, portanto, o condominio de lotes (ou condominio de terrenos sem
edificacdo) como modalidade autdbnoma de ocupacdo do solo urbano. Em sua génese, carrega
da propriedade condominial o carater privatistico de suas areas comuns e internas. Ausente
a vocacdo publica das areas comuns, tipica dos loteamentos. Com estes, porém, guarda a
elevada carga urbanistica associada a abertura de ruas e vias de circulagdo, com a imposi¢do
legal de melhoramentos urbanos.

Oscilaram nossos diplomas legislativos, em movimento pendular, entre conferir ares
e fores de condominialidade ao loteamento (permitindo o fechamento e privatizagdo de
algumas é&reas) e, de outro lado, impor ao condominio 0s requisitos urbanisticos do
parcelamento do solo.

Ambos os extremos sdo insuficientes: o condominio de lotes ndo se esgota e ndo se
encaixa no instituto do condominio edilicio. Tampouco se confunde com uma nova
modalidade de parcelamento do solo. Nosso Codigo Civil, com as alteracdes promovidas
pela Lei 13.465/17, optou por topograficamente coloca-lo no capitulo dos condominios.

Melhor teria sido um diploma legal autbnomo, apto a equalizar os vetores de
propriedade exclusiva e respeito as regras urbanisticas. Tal qual positivado, tem-se hoje uma
colcha de retalhos que ora busca suporte no condominio edilicio e ora se socorre da Lei do
Parcelamento do Solo em agonizante procura por um tratamento juridico coerente e holistico
que Ihe é negado tanto por uma quanto por outra legislacéo.

Vitor Frederico Kiimpel e Bruno de Avila Brogarelli definem o condominio de lotes

como.

Condominio de lotes (art. 1.358-A do CCB/02) é a modalidade de
condominio edilicio em que a unidade autbnoma corresponde a um lote.
Este, por sua vez, é definido na legislagdo como "o terreno servido de
infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos
definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se

situe". 2>

250 KUMPEL, Vitor Frederico, BORGARELLI, Bruno de Avila. Condominio de lotes: regime juridico e
aspectos registrais. Migalhas. 21 nov. 2017. Disponivel em: <
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Decorre da definicdo exatamente a conjugacédo de diplomas legais suso mencionada.
Ha o recurso aos “requisitos urbanisticos”. Nao ha clareza, contudo, de quais venham a ser
0S requisitos urbanisticos exigidos por lei, como se verd em topico proprio.

Em nosso direito, o condominio de lotes surge para equacionar trés demandas

distintas, de acordo com o pontificio de Gustavo de Revorédo Pugsley, para quem:

(...) a ideia de um “condominio de lotes” satisfaz o interesse dos
empreendedores e dos possiveis adquirentes dos lotes, por reunir trés
fatores principais: (i) a maior liberdade na construcdo das casas; (ii) a
seguranca juridica do condominio edilicio; e (iii) a seguranca fatica propria
dos empreendimentos “fechados” (condominio fechado e loteamento de
acesso controlado). %!

De fato, o novel instituto surge para equanimizar essas diversas e antagbnicas
demandas que ndo encontravam agasalho juridico nem sob a forma de condominio edilicio
tradicional, tampouco sob a roupagem do loteamento, previsto na Lei 6.766/79.

Dada sua origem historica, surgida da pratica imobiliaria mais do que dos ensaios de
estudiosos do direito, os autores que se debrucaram sobre o condominio de lotes e a questao
de sua natureza juridica, nele vislumbram, muitas das vezes, uma modalidade especial de
condominio edilicio. Marco Aurélio Bezerra de Melo?? chaga a afirmar que “o condominio
de lotes, em suma, ¢ um condominio sem edificacao.”

Na mesma senda, Vitor Frederico Kiimpel e Bruno de Avila Borgarelli postulam que:

Acertadamente o legislador inseriu no sistema o condominio de lotes como
tipo de condominio edilicio, através da abertura de uma se¢do dentro do
capitulo do CCB/02 dedicado a essa modalidade condominial. O que se
tem é um perfeito alinhamento ao entendimento generalizado de que
condominio de lotes é condominio edilicio. 2

https://migalhas.uol.com.br/coluna/registralhas/269493/condominio-de-lotes--regime-juridico-e-aspectos-
registrais> Acesso em: 10 ago. 2020.

1 pUGSLEY, Gustavo de Revorédo. Caracterizagdo do condominio de lotes e distingdo de semelhantes (parte
2). Conjur. S&o Paulo, 04 fev. 2019. Disponivel em: < https://www.conjur.com.br/2019-fev-04/direito-civil-
atual-caracterizacao-condominio-lotes-distincao-semelhantes>. Acesso em: 12 ago. 2020.

22 MELLO, Marco Aurélio Bezerra de. Condominio de lotes e a Lei 13.465/17: breve apreciacdo. GEN
Juridico, Séo Paulo, 16 ago. 2017. Disponivel em:
<https://genjuridico.jusbrasil.com.br/artigos/488591164/condominio-de-lotes-e-a-lei-13465-2017-breve-
apreciacao> Acesso em: 15 ago. 2020.

253 KUMPEL, Vitor Frederico, BORGARELLLI, Bruno de Avila. A positivacio do condominio de lotes - Mais
uma importante novidade da lei 13.465/2017. Migalhas, Sdo Paulo, 10 out. 2017. Disponivel em:
<https://migalhas.uol.com.br/coluna/registralhas/266901/a-positivacao-do-condominio-de-lotes---mais-uma-
importante-novidade-da-lei-13-465-2017>. Acesso em: 10 ago. 2020.
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Os mesmos autores, contudo, reconhecem, mais adiante em seu ensaio, a incidéncia
da Lei do Parcelamento do Solo sobre os condominios de lotes dada a elevada carga e

impacto urbanisticos promovidos por empreendimentos deste tipo. Assim:

A lei 13.465/17 também introduziu modificacao na lei 6.766/79. Acresceu
ao art. 2° desta lei um 8§7° da seguinte redagdo: "O lote poderad ser
constituido sob a forma de imoével autbnomo ou de unidade imobiliaria
integrante de condominio de lotes". Faz todo o sentido, porque de uma
forma ou de outra a estruturacdo do condominio de lotes passa pelo
interesse do planejamento urbano. Mas ndo s6. Essa inser¢éo é da méaxima
relevancia, pois mostra que, de fato, o condominio de lotes ndo pode - ndo
deve - ser concebido de forma desvinculada do loteamento, figura tipica
do parcelamento do solo urbano. Recorde-se que a lei 6.766/79 tem um
carater eminentemente transitério: finalizado o parcelamento, os
dispositivos citados deixam de incidir, dando lugar ao regramento do
Cadigo Civil e de outras normativas que regulem a vida da relacéo juridica
estabelecida sobre o resultado do solo fracionado.?*

Interessante ponto levantado por Vitor Frederico Kiimpel e Bruno de Avila
Borgarelli é a relagdo de precedéncia logico-temporal entre a incidéncia da Lei do
Parcelamento do Solo e dos dispositivos referentes ao condominio edilicio. Haveria, segundo
seu raciocinio, a regéncia da Lei 6.766/79 na fase e nos aspectos de implantacdo do
condominio de lotes. Indubitavel que a Lei do Parcelamento, com seu registro especial e
exigéncias urbanisticas (luz, calcamento, canalizacdo de &guas pluviais, esgotamento
sanitario, pavimentacao, destinacdo de areas publicas...) € infinitamente mais adequada para
a realidade de um condominio de lotes do que o Cddigo Civil.

Uma vez implantado o condominio de lotes, haveria sua submissdo ao regime
condominial previsto no Cadigo Civil e residualmente na Lei 4.591/64. A questdo acerca da
incidéncia desta ou daquela lei é tormentosa e sera apreciada em tépico proprio. Como se
verda, um dos pontos mais criticos do novo tratamento legislativo da matéria é a falta de
indicacdo acerca da legislacdo de regéncia em uma série de topicos, o que engendra, ao fim
e ao cabo, uma série de aporias e antinomias juridicas.

No momento, cabe apontar que a argumentacdo desenvolvida pelo Professor Kiimpel
acaba por dar sustentacdo a tese oposta aquela por ele defendida. Se o condominio de lotes

nada mais € do que um desdobramento do condominio edilicio (uma figura dele derivada,

254 KUMPEL; BORGARELLLI, A positivacgao... op. cit.
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por assim dizer), l6gico seria que a disciplina juridica do instituto condominial Ihe fosse
suficiente e bastante, de modo a disciplina-lo satisfatoriamente.

A Lei4.591/64 ndo se mostra apta a disciplinar a fase de implantacdo de condominios
de lotes. Ora, uma lei pensada para prédios de multiplos pavimentos (edificios) ndo é uma
lei que fale de abertura de ruas e ramais, recuos e calgadas, iluminagdo e canalizacdo de
aguas, tracado de avenidas e destinacdo de areas publicas. Ndo sao nem mesmo “lacunas”
da lei. Seria uma injustica com o legislador chamar de lacuna a falta de previsdo acerca de
um objeto que é estranho ao originariamente pretendido pelo legislador.

Destarte, 0 condominio de lotes requer para sua implantacdo diretivas e normas que
sdo oferecidas pela Lei 6.766/79, esta sim, pensada para a criacdo de novas e extensas areas
urbanas. Ainda que restrita ao momento inicial, ainda que provisoria, subsidiaria e parcial, a
submiss@o do condominio de lotes a legislacdo do parcelamento do solo revela que o
condominio de lotes ndo se deixa confundir com uma espécie de condominio edilicio
tradicional.

Reconhece-se que, apos a implantacédo, o funcionamento do condominio de lotes sera
0 de um condominio edilicio. Havera a tdo almejada abertura de ruas “privadas”, isto é,
pertencentes em fracGes ideais ao conjunto dos condéminos. Ainda assim, havera obices e
restricbes de cunho urbanistico (portanto estranhas a Lei Condominial) que permanecerdo
ligadas ao empreendimento ad eternum.

Mais do que isso, do ponto de vista pratico e empirico, o condominio de lotes mais
se assemelha a um loteamento do que ao condominio edilicio inicialmente vislumbrado pelo
legislador. E pacifico que ndo se pode, no Brasil, aquilatar a situacao registral de um imdvel
por sua aparéncia fisica. Imoveis ha de altissimo padrdo que ndo estdo regularizados. Os
residenciais podem ser condominios de casas (art. 8° da Lei 4.591/64), podem ser
loteamentos fechados, bolsdes residéncias, condominio irregulares, loteamentos simples e,
mais recentemente, condominios de lotes. Somente uma andlise técnica pode revelar a
conformacéo juridica de um empreendimento.

O que aqui se defende é que o condominio de lotes guarda do ponto de vista
urbanistico muito mais proximidade com a figura do loteamento do que com a do
condominio edilicios. Este € um meio de adensamento e verticalizacdo. Aqueles sao
verdadeiros instrumentos de crescimento das areas urbanas, vetores do espraiamento da urbe

sobre o0 campo.
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Em que pesem tais argumentos, a maioria dos autores enxerga no condominio de
lotes uma variagdo, uma subespécie do condominio edilicio. Marinho Dembinski Kern

define o novel instituto como:

(...) uma modalidade de condominio edilicio fechado em que os lotes
(porcBes de terra individualizadas e demarcadas) constituem as unidades
autbnomas, e as vias publicas, pragas e outros espacos livres constituem
propriedade comum dos condéminos. Representam vantagem sobre os
condominios deitados previstos no artigo 8° da Lei n. 4.591/1964, porque
n&o estdo vinculados a eventuais construcdes erigidas no lote, de modo que
0 conddmino tem plena liberdade para construir como Ihe aprouver sem
necessidade de observar projeto de construcao previamente definido pelo
incorporador e sem necessidade de se alterar a especificagdo condominial
cada vez que haja alteracio na area construida no lote.?®

Por sua vez, Luiz Augusto Haddad Figueiredo define o condominio de lotes nos

termos seguintes:

O condominio de lotes € o resultado da subdivis&o, fisica e juridica, de uma
gleba particular em unidades auténomas de dominio exclusivo (lotes), as
quais, conforme fracOes ideais atribuidas, permanecem vinculadas as areas
restantes do terreno (vias de circulacdo, infraestrutura, espacos de lazer
etc.), cuja titularidade, por sua vez, ¢ comum. *®

Aponta-se, no trecho supratranscrito, a equivaléncia entre lote e unidade autdnoma e
0S espacgos comuns como areas de propriedade condominial, reproduzindo-se fielmente a
estrutura do condominio edilicio nos empreendimentos de terrenos sem construgdo. A
distincdo pormenorizada em relacdo a outras figuras assemelhadas (loteamento fechado,
condominio de casas) sera abordada em capitulo préprio.

Acerca da importancia da elevacéo do lote a categoria de unidade autbnoma, Daniela
Rosario Rodrigues discorre que “so existira condominio de lotes sem edificagdes se houver
unidade autdnoma que seja lote. E em razdo do lote que serdo definidas as fracdes ideais e
ndo em razdo da construgdo.” 2%’

A mudanca central promovida pela Lei 13.465/17 foi justamente a elevacdo do lote
ndo edificado a categoria de unidade autbnoma. Do ponto vista da pratica imobiliaria, fazé-

lo permite que o empreendimento prescinda de qualquer edificacdo a fim de revestir-se da

255 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 21.

256 FIGUEIREDO, Condominio de lotes... op. cit., p. 59.

257 RODRIGUES, Daniela Roséario. Condominio de casas e condominio em lotes sem edificacGes. Boletim do
IRIB em Revista, n. 347, p. 70-83, set. 2012, p. 82.
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forma de um condominio edilicio. Por longos anos, foi esse um obstéaculo central a venda de
terrenos avulsos em condominios. Exigia-se a construcdo das casas previamente ou, ao
menos, a existéncia de um projeto pré-aprovado.

Neste modelo, a centralidade do regime condominial repousava na construgdo. A
area construida era o critério para atribuicdo de fracOes ideais, custeio de despesas e poder
de voto dentro do condominio. Nada mais l6gico. O condominio edilicio foi pensado para
edificios de varios pavimentos, impensavel a época prescindir-se de construcao.

Tal exigéncia obstaculizava aquilo que o mercado imobiliério ardentemente buscava:
a comercializacdo de terrenos para livre e posterior edificacdo pelos proprietarios com os
beneficios do regime condominial (fechamento de ruas, privatizacdo de areas,
desnecessidade de se constituir uma associagdo de moradores, por exemplo).

Ao elevar-se o lote, a terra nua, a categoria de unidade autbnoma resolvem-se tais
impasses. Poder-se-ia oferecer a seguinte analogia: o lote equivale ao apartamento; as ruas,
pracas, areas comuns equivalem aos corredores, elevadores e areas comuns de um edificio.
Por fim, a construcdo em si, no condominio de lotes, € um assunto interno. Equivale aos
moveis e alfaias dentro de um apartamento. N&o ha, por parte do condominio, nenhum direito
ou dever que a ela esteja fundamentalmente ligado.

Tanto é assim que, no momento de se elaborar os quadros de areas, etapa essencial
da incorporacgéo imobiliaria, devera o responsavel técnico discriminar as areas privativas e
as de uso comum. Até ai ha estrita correspondéncia com o procedimento regular de
constituicdo de um condominio edilicio. Ocorre que, no caso do condominio de lotes, a area

construida perde sua importancia. Neste sentido, Marinho Dembinski Kern afirma que:

No que se refere a esses quadros, o profissional técnico devera fazer as
adaptacOes necessarias dos modelos legais a situagdo do condominio de
lotes, em que as construcgdes, no geral, assumem papel de menor relevo,
uma vez que as unidades autdnomas s&o os proprios lotes. E claro que
existirdo construcdes nas areas comuns e elas terdo grande relevancia na
elaboracdo e discriminacao dos referidos quadros, porém, no que se refere
as unidades autdénomas, a vinculagdo ndo se dara com a construcdo
efetivada nos lotes (embora possa ser vinculada ao potencial construtivo)

(. ) .)258

Seguindo-se a argumentacdo de que o condominio de lotes é uma modalidade de

condominio edilicio, digno de mencéo a posi¢do de Luis Paulo Germanos que enxerga no

258 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 64.
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condominio sem edificacbes uma modalidade especial de condominio edilicio. Assevera o
autor que:

Com apoio na doutrina pétria, cristalizou-se para nos a convicgao de que o
instituto do qual nos ocupamos [condominio de lotes] & espécie de
condominio edilicio, preservando, assim, caracteristicas e aspectos
préprios que permitem diferencia-lo das outras modalidades condominiais.
Era esse o entendimento que sustentadvamos desde 2002 e que foi
corroborado pela edicio da Lei 13.465/17.%°

Vale ressaltar que, no trecho supratranscrito, evidencia-se a autonomia do
condominio de lotes enquanto modalidade sui generis de condominio edilicio. A posicado
aqui defendida projeta-se um pouco mais além, ao postular a autonomia do condominio de
lotes em relacdo ao instituto do condominio edilicio.

Com efeito, guarda o condominio de lotes a caracteristica central do condominio
edilicio: a justaposicdo de areas de propriedade exclusiva e areas de propriedade comum,
amarradas pela ficgdo da fracdo ideal, discriminada quando da incorporacdo. Sua instituicao
deve se dar por meio de incorporacéo ou instituicdo de condominio.

Mais ainda, o condominio de lotes ndo tera areas publicas e os condéminos sujeitar-
se-d0 a convencdo de condominio, independentemente de anuéncia prévia. Reconhece-se
gue em sua génese e origem historica (além da topografia do Codigo Civil) apontam para a
tese da identidade do condominio de lotes como espécie de condominio edilicio.

De outra feita, a implantacdo de viario urbano, espagos publicos e obras e
melhoramentos com amplo impacto na vida das cidades revelam um cariz e vocacao de
modalidade de parcelamento do solo urbano. Se € bem verdade por um lado que o
condominio de lotes exige incorporacdo (e ndo registro especial), é também verdade que essa
incorporacdo esta submetida a um plexo normativo estranho ao regime condominial.

As modificac@es introduzidas ao Cédigo Civil pela Lei 13.465/17 exigem o recurso
a Lei 6.766/79 para fins de adequacdo urbanistica do empreendimento (além de eventuais
leis municipais). Gize-se que a Lei 13.465/17 também alterou a Lei do Parcelamento em
reveladora atitude do legislador que, ao fazé-lo, reconhece a estrutura e natureza hibrida do
condominio de lotes.

Destarte, reafirma-se o carater hibrido do instituto objeto deste trabalho. Seu impacto
urbanistico elevado (implicando, na maioria das vezes, na criacdo de novos bairros) ndo

permite coloca-lo sob o guarda-chuva do condominio edilicio, sob pena de desnaturar a

259 GERMANOS, Condominio... op. cit., p. 172.
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natureza deste ultimo. N&o é cabivel falar em tragado de ruas, por exemplo, no bojo de uma
incorporacéo. E simplesmente incompativel. Correto seria dedicar uma legislagéo propria ao
condominio de lotes. Deveria o legislador pincar os elementos cabiveis e pertinentes na lei
condominial, acrescendo-lhes dos necessarios regramentos provenientes da legislacdo do
parcelamento do solo e, ainda, criando novas e especificas disposices que esclareciam
alguns topicos que quedaram nebulosas pela escolha do legislador pela lacbnica passagem

que foi acrescida ao Codigo Civil.

4.4, DISTIN(;@ES DE OUTROS INSTITUTOS SIMILARES

A anélise do condominio de lotes ndo poderia prescindir de um pormenorizado
estudo de figuras a ele assemelhadas. Demonstrar as notas distintivas entre este e outros
arranjos juridicos emprestados aos empreendimentos imobiliarios revela-se fundamental
para a compreensao do instituto objeto deste trabalho.

Em realidade, o condominio de casas e o loteamento fechado ndo apenas guardam
com o condominio de lotes uma relacdo de semelhanca juridica. Com ele guardam,
outrossim, uma precedéncia histérica, curial para a compreensdo do porqué da criacdo do
novel instituto.

Por muitos anos, buscou-se no Brasil uma roupagem juridica que fosse capaz de dar
a um empreendimento imobilidrio a possibilidade de fechamento perene do perimetro
externo aliada a desnecessidade de alienacdo de areas ja construidas. Vale dizer, o
condominio edilicio apresentava a inegavel vantagem de tornar todas as areas internas
privadas, ndo havendo por parte do Poder Publico a faculdade de negar, obstaculizar ou
modular seu fechamento. Por outro lado, exigia o condominio edilicio (pelo menos na visao
predominante em nossa Corregedoria) a construcdo das casas ou, a0 menos, a aprovacgao de
seus projetos jaA no momento da incorporacdo. Ja o loteamento conferia aos adquirentes, de
fato, total liberdade na construcdo de seus imoveis. Ndo admitia, contudo, a propriedade
particular do viario e das areas adjacentes.

O mercado imobiliario valia-se, por isso, de algumas avenidas legais que, malgrado
ndo oferecessem uma solucdo solida e definitiva para equalizar essas duas demandas, na
pratica, atingiam resultados muito préximos aos inicialmente pretendidos.

Reporta-se, aqui, as figuras do condominio de casas (ou condominio deitado) e do
loteamento fechado. O primeiro, previsto no art. 8° da Lei 4.591/64, espécie de condominio

edilicio ndo constituido por edificios de multiplos pavimentos, mas por conjuntos de casas.
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O segundo, ja sob a guarida da Lei do Parcelamento do Solo, nada mais é do que um
loteamento comum ao qual o Poder Publico concedia a prerrogativa legal de fechamento do
perimetro externo.

Ambas as figuras apresentavam claras e graves limitagdes vis-a-vis os fins colimados
pelos empreendedores do ramo imobilidrio. Por isso, desafiam cada uma dessas figuras

detalhadas analise nos topicos seguintes.

4.4.1. Condominio de casas

Se é bem verdade que o condominio edilicio foi precipua e primacialmente pensado
para a realidade da verticalizacdo de nossas cidades (e, por corolario, para os edificios de
varios pavimentos), € igualmente verdadeiro que a Lei 4.591/64 previu, ainda que de modo
lateral e ancilar, a figura do condominio deitado (de casas).

Disp0e a lei condominial, em seu art. 8°, que:

Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o

promitente comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario

s6bre éle desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-a também o

seguinte:

a) Emrelacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas
ou assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de
utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a
fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera
as unidades; (sic)*®

Dirige-se tal mandamento legal a figura do incorporador, oferecendo-lhe parametros
para a fixacdo da fracdo ideal. Gize-se que o condominio de casas ndo se trata de figura
detalhadamente normatizada pelo legislador. Ha apenas essa lacbnica mencdo que, de
soslaio, aponta a possibilidade de se instituir um condominio edilicio na forma de casas
térreas ou assobradadas.

Nas palavras de Arnaldo Rizzardo:

Uma forma muito em voga de uso e ocupagdo do solo por construgdes
edificadas num plano horizontal é o condominio especial de casa térrea ou
assobradada, previsto no artigo 8° da Lei n. 4.591/1964, acima transcrito,
o qual, numa primeira interpretacdo da doutrina, visou tratar do
condominio nas ‘“vilas’> ou conjuntos residenciais urbanos, assim como
clubes de campo etc., onde existem residenciais isoladas, de propriedade

260 BRASIL. Lein®4.591... op. cit.



113

exclusiva, com &reas privativas de jardim e quintal em comum, nelas
destacando-se os jardins, as piscinas, os saldes de jogos e as areas de
terreno que ddo acesso a estrada publica e ligam as varias casas do
conjunto. Essa lei, todavia, ndo limitou sua abrangéncia a criacdo das
chamadas vilas, mas a qualquer forma de aproveitamento condominial do
espaco. Tudo o que integra o condominio é de propriedade exclusiva dos
conddéminos, que ndo tém a obrigagdo legal de transladar os espagos
internos comuns ao Municipio, quando da aprovacdo e do registro do
empreendimento.”®*

Exsurge da redacdo legal que o condominio deitado fora originalmente pensado para
casas geminadas (as tipicas vilas ainda muito presentes nos bairros mais antigos de nossos
grandes centros urbanos). O arranjo condominial mostrava-se compativel com tais espécies
de éreas habitacionais.

Nas vilas de casas geminadas, ha em geral um portdo, muros que delimitam o
perimetro externo e uma viela que serve de ligacdo entre as casas mais ao fundo e as vias
publicas. Tal realidade ndo apresenta grandes desafios ao instituto do condominio edilicio.
Cada uma das casas (bem como seu quintal) compGe uma unidade auténoma. A viela, o
portdo, o relégio d’agua (se compartilhado) submetem-se a propriedade comum dos
moradores. Ha, assim, uma simples e perfeita analogia com o edificio de maltiplos
pavimentos.

Neste tipo de area habitacional, ndo ha interesse publico pela propriedade da diminuta
viela que, em nada, afeta ou impacta o viario municipal. Nao se revela problematico ou
questionavel o fechamento de tais areas, justamente por serem pequenas e desprovidas de
qualquer interesse maior por parte do publico.

Ocorre que, sob a égide do art. 8° da Lei 4.591/64, muitos incorporadores e
empreendedores imobilidrios utilizaram-se da mencionada previsdo legal para conferir
roupagem juridica a empreendimentos de porte e envergadura muito mais amplos do que 0s
inicialmente cogitados pelo legislador.

Assim, grandes areas habitacionais, com varias ruas, areas comuns e nao raro dezenas
ou centenas de casas foram levadas a registro sob a guarida do mencionado art. 8° da Lei
4.591/64. Decorre dessa pratica a tormentosa questdo acerca da necessidade ou
desnecessidade de construcdo prévia nos terrenos a serem alienados. Em outras palavras, a
questdo que se antepde seria a da compatibilidade do condominio deitado com a alienagédo

de terrenos sem edificacéo.

%1 RIZZARDO, Condominio... op. cit., p. 45.
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O condominio edilicio, pensado que fora para edificios de multiplos pavimentos,
tinha como requisito implicito na Lei Condominial a necessidade de edificacdo sobre o
terreno. Tal requisito ndo constava da redacdo do diploma de 1964, justamente porque ébvio
e ululante, argumentava-se. Mais ainda, o Codigo Civil teria esclarecido e espancado de
qualquer duvida tal ponto, ao estipular que “pode haver, em edificacfes, partes que sdo
propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condominos” (redagdo do
art. 1.331 (destaque nosso)).

Acerca da redagdo do Cadigo Civil, Daniela Rosério Rodrigues assevera que:

E o que se prevé no art. 1.331, caput, do Codigo Civil: “Pode haver, em
edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos condominos”. Se o trecho “entre virgulas” nio
existisse, nos talvez hoje ndo estivéssemos debatendo a possibilidade de
instituicdo de um condominio especial cujas unidades autbnomas sao lotes
destinados a edificacdo. Mas na medida em que o proprio legislador civil
trouxe a previsdo de que esse condominio edilicio — € esse o titulo do
capitulo do Cdadigo Civil — se fara “em edifica¢des”, pode ter derrubado a
possibilidade de condominio de lotes no Cédigo Civil. Poderia ter sido
normatizado e poderia, portanto, apagar as discussdes que hoje se tém
guanto a sua regularidade ou ndo. No entanto, o §1° trouxe essa abertura
maior quanto a possibilidade de condominio em relacdo a outros tipos de
unidades que permitiria, portanto, se ndo houvesse essa restricdo do capult,
concluirmos pela viabilidade de aplicacdo do Cddigo Civil para instituicdo
do condominio de lotes.?®

O paragrafo primeiro mencionado pela autora estatui que

(...) as partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracbes 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 poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacao expressa na convencgao de condominio.

De fato, ha nesse dispositivo legal uma maior abertura, de modo a colocar sob o
guarda-chuva do condominio edilicio “escritorios, salas, lojas e sobrelojas...”.

No entanto, todas as figuras mencionadas no rol do paragrafo primeiro, ainda que ele

seja exemplificativo, referem-se a edificac6es. Ndo ha, na leitura dos dispositivos do Cédigo

262 RODRIGUES, Condominio de casas... op. cit., p. 77.
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Civil, nada que permita concluir pela possibilidade de instituicdo de um condominio edilicio
sem edificacdes, isto é, de lotes ou terrenos ndo edificados.

Neste diapaséo, Elvino Silva Filho aponta que o condominio deitado, previsto no art.
8°, refere-se “a casas térreas ou assobradadas, e nio a lotes de terrenos”.?®® Importante
destacar que Silva Filho ja defendia essa posicdo mesmo antes da edigdo da atual Lei Civil.

No mesmo sentido, Para Eros Roberto Grau:

(...) a norma contida no art. 8° da Lei 4.591/64 evidentemente néo respeita
a situacBes como tais. Volta-se a hipdteses nas quais se pretenda, sobre um
mesmo lote, erigir mais de uma edificacdo sem a abertura de ruas. Refere,
tdo somente, areas que se constituam em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.?®*

A questdo da necessidade ou ndo de edificacGes é de enorme relevancia prética: a
exigéncia de edificacdo (ou de aprovacédo de projeto de construcdo) limita sobremaneira a
perspectivas de um empreendimento imobiliario. Tal exigéncia é cabivel para casas
geminadas ou idénticas (as vezes ha a possibilidade de se escolher entre dois ou trés projetos
com pequenas variagdes).®

No Brasil, a grande maioria dos empreendimentos condominiais visam a
comercializacdo de terrenos para que, ulteriormente, possa haver a edificacéo das casas pelos
proprios adquirentes, do modo que melhor Ihes aprouver. Este tipo de empreendimento —
regra no nosso mercado imobilidrio — quedaria impossibilitado, no caso de exigéncia de
edificacdo pelo empreendedor.

Importante precedente judicial do Superior Tribunal de Justica, ja nos idos da década
passada, distinguia entre a obrigacdo de construir e de aprovar o projeto. O incorporador

estava obrigado a segunda, mas ndo se lhe incumbia exclusivamente o énus da obrigacéo.

RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. IMPUGNACAO DE ATO
DE INCORPORAGCAO IMOBILARIA. CONDOMINIO ESPECIAL
HORIZONTAL DE CASAS (LEI 4.591/64). ALEGADA BURLA AO SISTEMA
DE LOTEAMENTO URBANO PREVISTO NA LEl 6.766/79. NAO
CONFIGURACAO. INCORPORADORA. RESPONSABILIDADE PELA
CONSTRUCAO. ATRIBUICAO AOS ADQUIRENTES DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. CUMPRIMENTO DOS REQUISITOS PREVISTOS NA LEI
4.591/64. SUMULAS 5 E 7/STJ. (...) 2. O loteamento, disciplinado pela Lei

263 SILVA FILHO, Elvino. Revista de Direito Imobiliario 14/28 apud ORLANDI NETO, Narciso. Condominio
de Lotes. Boletim do IRIB em Revista. n. 348, p. 26-31, dez./2013, p. 27.

264 GRAU, Condominio Horizontal... op. cit.

265 O Reino Unido é exemplo extremo deste tipo de habitagdo em que dezenas de casas idénticas enfileiram-
se. L4 essa realidade se deu pela pressa em construir habitacdo acessivel no pés-guerra.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
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6.766/79, difere-se do condominio horizontal de casas, regulado pela Lei
4.591/64 (art. 8°). E a diferenca fundamental entre o loteamento (inclusive
o fechado) e o condominio horizontal de casas consubstancia-se no fato de
que no primeiro ha mero intuito de edificagdo (finalidade habitacional),
sem que, para tanto, haja sequer plano aprovado e construcdo. No segundo,
no entanto, se ainda ndo houver a edificagdo pronta ou em construcéo,
deve, a0 menos, existir aprovacdo de um projeto de construcao. (...) 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 6.766/79. Ao contrario, o art. 29 da Lei
4.501/64 expressamente prevé essa possibilidade, permitindo ao
incorporador, quando ndo for também construtor, escolher tdo somente
alienar as fragBes ideais, sem se compromissar com a execugdo direta da
construcao do empreendimento incorporado, de modo que esta podera ser
contratada, em separado, pela incorporadora ou pelos adquirentes do
imdvel, com terceiro - o construtor. Nessas hipéteses, para que fique
caracterizada a vinculacdo entre alienagcdo das fracBes do terreno e o
negocio de construcdo, basta que o incorporador, no ato de incorporacéo,
providencie perante autoridade administrativa competente, a aprovagao de
projeto de construgao.?®

A decisdo supratranscrita ndo afasta, contudo, a necessidade de aprovacao de projeto
de construcdo, no momento da incorporacao. Limita-se o decisum a afirmar a possibilidade
de que as obras sejam levadas a cabo pelo adquirente ou até mesmo por terceiros. Remanesce
afirmada, ainda assim, a centralidade da construgéo, no condominio deitado. Vale dizer, o
condominio deitado tem como ratio essendi a edificacdo desde sua concepgéo inicial.

Nesta toada, a implantacdo de infraestrutura basica sem mencédo a edificacdo das
casas (comercializacdo de meros lotes) agrediria o instituto condominial, desbordando dos
limites e contornos para ele tracados pelo legislador. Haveria, na realidade, verdadeiro
loteamento travestido sob a roupagem do arranjo da propriedade edilicia.

A construcdo atinge foros de indispensabilidade ndo por prurismos juridicos ou altas
indagacdes acerca das origens historicas da propriedade edilicia. H4, a bem da verdade, um
obstaculo muito mais mundano e de ordem pratica para a constituicdo: a atribuicdo de fracdes
ideais deve ser feita, no caso do condominio de casas, tendo por base a area construida.

Neste caso, qualquer reforma do imével que implique alteracdo da area construida
desafiaria alteracdo da convencdo condominial a fim de se proceder a averbacdo da
construcéo no Registro Imobiliario. Imagine-se que um simples “puxadinho” ou uma piscina
exigiriam aprovacdo da assembleia e rediscriminacdo de todas as fracbes ideais do
condominio. Tal Obice relegava, no mais das vezes, tais alteracdes de construcdo a

informalidade, impedido que era seu ingresso ao félio real.

266 STJ. RECURSO ESPECIAL : REsp. 709.403/SP... op. cit.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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Nesse sentido, remansosa a jurisprudéncia administrativa paulista. Por repetidas

vezes reafirmaram a Corregedoria Geral de Justica e o Conselho Superior da Magistratura a

necessidade de promover a alteracdo da convencdo condominial a fim de se alterar a

atribuicdo de fracOes ideais face a uma alteragdo da area construida de uma das unidades

condominiais. Veja-se, por exemplo, a seguinte decisdo, ja citada neste Trabalho, assim

ementada:

CONDOMINIO HORIZONTAL. Pretensdo de averbacdo, na matricula de
uma unidade condominial, do aumento da area construida. Necessidade de
obtencdo da aprovagéo da totalidade dos conddéminos e de apresentacdo de
instrumento de alteracdo da instituicdo do condominio assinado por todos
os condéminos, assim como quadro de calculo das areas das edificacdes
com observancia dos padrdes da ABNT. Condominio de casas que ndo se
confunde com loteamento. Unidade condominial que se identifica com a
prépria construcdo. Modificacdo na &rea construida com reflexos na
instituicdo condominial, por interferir no calculo das fragdes ideais de cada
conddémino. Pedido de Providéncias julgado improcedente. Recurso
improvido.®’

No corpo da deciséo referida, procedeu o relator ainda a afirmar que:

O condominio (Condominio Orvalho da Granja) em que se situa a unidade
imobiliaria do recorrente (Casa 09) se cuida de um condominio horizontal,
de casas, que tem por caracteristica essencial a vinculacdo de
construcdo ao terreno, ou, a0 menos, existéncia de projeto de
construcdo previamente aprovado pela Municipalidade. Consoante ja
decidido por esta E. Corregedoria Geral de Justica, ndo cabe falar
em cggdoml'nio de lotes, sob pena de se burlar a Lei de Parcelamento do
Solo.

Tal era o posicionamento da Corregedoria antes do advento da Lei 13.465/17 cuja

principal inovacao foi justamente esclarecer a possibilidade de vinculacéo da fracdo ideal ao

terreno (lote), prescindindo de qualquer amarragdo com a area construida.®

267 CGJSP. Pedido de Providéncias: 1000761-87.2016.8.26.0152... op. cit.
268 CGJSP. Pedido de Providéncias: 1000761-87.2016.8.26.0152... op. cit.
269 pode-se citar, ainda, a titulo de exemplo as seguintes decisdes:

a) EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO VINHAS DA VISTA ALEGRE - Registrado como
condominio, antes da Lei n°® 6.766/1979, abriga situacdo tipica de loteamento - Condominio
de casas exige vinculagdo do terreno a um projeto de edificacdo previamente aprovado pelo ente
municipal (artigo 8.° a, da Lei n® 4.591/1964) - Condominio de solo é proibido pelo ordenamento
juridico péatrio - A unidade autdnoma nédo pode estar vinculada a um lote - A vedacéo ficou patente
com a entrada em vigor da Lei n° 6.766/1979 - Os sinais equivocos emitidos pela regra prevista no
artigo 3.° do Decreto-Lei n® 271/1967, em vigor ao tempo do registro do empreendimento, a tutela
dos interesses dos adquirentes dos lotes e o principio de protecdo a confianga desaconselham a
regularizacdo registral, com bloqueio da matricula.

CGJSP. PROCESSO: 84.852/2012. Relator José Renato Nalini. DJ: 20/03/2013.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del0271.htm
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Outro 6bice a instituicdo de verdadeiros condominios de lotes sob a guarida da Lei
Condominial era a inexisténcia de &reas comuns. N&o configuraria condominio a
justaposicdo de meras unidades autbnomas, sem o concurso de areas de propriedade comum
de todos os condéminos. Tal problematica também foi enfrentada em decisdes da
Corregedoria:

Registro de Imoveis. Duvida julgada procedente. Negativa de registro de
ato de instituicdo, especificacdo e convencdo de condominio. Terreno
com casas geminadas que tém saidas independentes para a via publica.
Inexisténcia de areas efetivamente comuns, suficientes para caracterizar o
condominio edilicio. Construgdes independentes. Recurso ndo provido.*

Na mesma senda: “Registro de Imoveis - condominio edilicio - auséncia de
elementos caracterizadores - precedentes exigindo a existéncia de reais pontos comuns -
existéncia, no caso, de trés casas autdnomas - recurso ndo provido.?’

Com efeito, como ja repisado em outros pontos deste trabalho, é caracteristica
central do condominio edilicio a amalgama de areas de propriedade comum dos conddminos
e areas de propriedade exclusiva (unidades autdbnomas). A existéncia de unidades autbnomas
sem que haja compartilhamento de areas comuns fere de morte a esséncia da propriedade
edilicia e perfaz obstaculo instransponivel a institui¢éo e registro de empreendimentos assim

organizados.

b) REGISTRO DE IMOVEIS — Condominio de casas (Lei n° 4.591/64, art. 8°, alinea “a”) —
Especificacdo de metragem da edificacdo (25,3125 m2) manifestamente desproporcional em rela¢do
a &rea privativa (terreno) — Requerimento de averbacdo da construcdo acrescida — Necessidade de
autorizagdo unanime dos conddminos (Lei n° 4.591/64, art. 43, inciso 1VV; NSCGJ, Capitulo XX,
item 74) — Orientacdo firmada pela Corregedoria Geral da Justica — Decisdo do Corregedor
Permanente reformada em revisdo hierarquica.
CGJSP. PROCESSO: 30740/2011. DJ: 25/04/2011. (Destaques n0ossos).

¢) EMENTA NAO OFICIAL. Para o registro de casas geminadas em regime juridico de condominio
edilicio, aprovadas pelo Municipio de Sdo Paulo, deverdo os Oficiais de Registro de Iméveis da
Capital observar, ao menos: a) é possivel instituir condominio edilicio em casas geminadas, desde que
presentes seus elementos caracterizadores; b) as regras contidas nos arts. 1.331 a 1.346, do Cdédigo
Civil, e na Lei n® 4.591/64 (na parte em que ndo revogada pelo Cédigo Civil) devem ser observadas
integralmente; c) é mister que haja vinculagdo entre o terreno e a construcdo que constitui a unidade
autdnoma; d) a parede diviséria comum das casas geminadas, isoladamente, ndo constitui &rea comum
para fins de instituicdo de condominio edilicio, sendo de rigor a existéncia de outras partes de
propriedade comum; €) o local destinado a comportar as caixas de correspondéncia, as entradas de
agua e de energia elétrica e de coleta de lixo, isoladamente, ndo constituem propriedade comum apta
a configurar condominio edilicio; f) jardim frontal e quintal dos fundos podem constituir &rea de uso
exclusivo, desde que mantidos como propriedade comum dos conddminos; e g) a averbacdo da
edificacdo é pressuposto e condi¢do para o registro da instituicdo, especificagdo e convengdo de
condominio. 18 VRPSP. PROCESSO: 0019678-46.2010.8.26.0100. Relator: Gustavo Henrique
Bretas Marzagdo. DJ: 25/11/2010.

270 CSMSP. APELACAO CIVEL: 0000041-55.2010.8.26.0506. Relator Mauricio Vidigal. DJ: 27/10/2011.
211 CSMSP. APELACAO CIVEL: 1066651-03.2014.8.26.0100. Relator Elliot Akel. DJ: 30/06/2015.
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O condominio deitado ndo se prestava, por essas razdes, de maneira satisfatoria a
implantacéo e comercializagdo de unidades autdbnomas em forma de terrenos néo edificados.

Marinho Dembinski Kern resume a questao nos seguintes termos:

O sistema condominial da Lei 4.591/64 apresenta uma peculiaridade: é
necessario que o incorporador (caso ndo haja prévia construcdo das
unidades antes da alienacdo, deve ser observado o regramento da
incorporacao — arts. 28 e 29 da Lei 4.591/1964) projete as construgdes que
serdo erigidas. E, mesmo que ele ndo as construa diretamente, o projeto
néo pode ser alterado, de modo que o adquirente ndo pode escolher a casa
e 0 empreendedor é obrigado a projetar as unidades ainda que seu objetivo
negocial ndo seja exatamente esse. Isto é, a unidade autbnoma
corresponde ao terreno e a construcdo, diferentemente do que se passa
no condominio de lotes, em que a unidade autbnoma corresponde ao
lote, sendo o seu adquirente livre para construir como melhor Ihe
aprouver desde que respeitadas eventuais restricbes, as posturas
municipais e a legislacdo urbanistica. (Destaque nosso). 2’2

Dentro deste quadro normativo, uma tentativa de contornar a exigéncia de construcéo
era a edificacdo de casas diminutas para sua posterior demolicéo e alteracdo pelo adquirente
que, ele sim, construiria o imovel definitivo. Eram as chamadas “casinhas de cachorro”.

Flauzilino Aradijo dos Santos?®, acerca do tema assevera que:

Por muito tempo, a jurisprudéncia administrativa da E. Corregedoria Geral
da Justica do Estado de Sao Paulo reiterou que o condominio de lotes era
uma espécie de burla a lei de parcelamento do solo urbano, razao pela qual
ndo poderia ser admitido para inscricdo no Registro de Imoéveis. Tampouco
de admitiam incorporagdes imobiliarias de casas térreas vinculadas a
pequenas areas construidas — as chamadas “casinhas de cachorro” -, que
pudessem, ao depois, ser ampliadas pelo condémino adquirente.

Digna de mencéo é a opinido de Narciso Orlandi Neto que, de modo minoritéario,
propugnava pela admissibilidade e registrabilidade de condominio deitado com construcéo

diminuta. Em artigo dedicado ao tema, assim concluia seu raciocinio:

Nédo se pode, sem fraude a lei, sujeitar o empreendimento a uma lei
genérica para escapar da lei especifica e de suas exigéncias. N&o se pode
criar lotes de propriedade exclusiva e querer submeter o empreendimento
a Lei 4.591/64. Também ndo se pode conceber condominio edilicio sem

272 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 18.

213 SANTOS, Flauzilino Araujo dos. Sobre Condominio de Lotes. In: AHUALLLI, Tania Maria; BENACCHIO,
Marcelo (coords.); SANTOS, Queila Rocha Carmona dos (org.). Direito Notarial e Registral: Homenagem as
Varas de Registros Publicos da Comarca de Sao Paulo. S&o Paulo: Quartier Latin, 2016, p. 333.
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edificacdo. Mas ndo € ilegal nem constitui fraude & lei a incorporacéo de
imdvel destinado a condominio deitado (em unico plano horizontal), para
venda de unidades autbnomas constituidas por fracdo ideal do terreno,
participacdo nas coisas comuns e area de uso exclusivo, com edificagdo de
qualquer dimensdo, substituivel pelo adquirente, sem necessidade de
anuéncia dos demais condominos.

Ressalte-se que a desnecessidade de anuéncia dos condéminos as alteracfes
promovidas pelo adquirente a edificacdo originariamente implantada advogada pelo autor
estribava-se em seu entendimento de que o célculo da fracdo ideal deveria atrelar-se a area
de uso exclusivo e ndo a &rea construida.

Sem embargo dessa e de outras tentativas de se encontrar uma solucao apta a atender
as demandas do mercado imobiliario, a compulsoriedade da construcéo (ou do projeto) —
reafirmada pela jurisprudéncia administrativa e judicial — retira do particular a liberdade para
construir seu imovel ao seu feitio e a sua medida. Impde, ainda, ao empreendedor a obrigacao
de ser construtor e ndo mero loteador.

Em suma, pode-se dizer que o condominio deitado, nos moldes em que foi
normatizado pela Lei 4.591/64, gravitava a edificacdo, seu ponto fulcral e elemento
essencial. Utilizar-se deste instituto para a construcdo e comercializacdo de lotes nédo
edificados revelava-se uma acrobacia légico-juridica, esgarcando o instituto até seu limite e,

em Ultima analise, desfigurando-o.

4.4.2. Loteamento Fechado

Também a figura do loteamento fechado reclama analise e comparagdo com o
condominio de lotes, em face tanto de sua proximidade juridica, quanto de sua antecedéncia
histdrica perante o novel instituto.

Se, por um lado, o condominio deitado apresentava evidentes e significativas
limitacGes para a comercializacdo de empreendimentos de terrenos ndo edificados, o
loteamento, suportado pela Lei 6.766/79, revelava-se figura mais conducente a finalidade de
alienacdo das areas sem construcoes.

O lote, afinal, produto e elemento central da atividade do loteamento, tem por
caracteristica fundamental a auséncia de edificacdo. Aliena-se o terreno para que, em

momento seguinte, o adquirente promova a construcdo de seu imével individual a seu bel

274 ORLANDI NETO, Condominio de Lotes... op. cit., p. 27.
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talante. Desconhece a figura do loteamento a ideia de fragdes ideais. Em verdade, entre
adquirentes de lotes ndo se forma o plexo de direitos e deveres reciprocos, tipico da
propriedade condominial. Adquirentes lindeiros sdo apenas vizinhos sujeitos as normas
gerais do direito de vizinhanca previstas no Codigo Civil e ndo ao plexo de relacGes juridicas
insito ao estatuto condominial. Possuem entre si, destarte, apenas os deveres de urbanidade
inerente a vida nas cidades, sem maiores vinculos juridicos entre si, decorrentes de
convengdo ou ligados ao imdvel. Essa caracteristica do loteamento confere maior liberdade
aos moradores que, despicienda qualquer anuéncia ou alteracdo, poderao construir, reformar
e demolir suas casas, no pleno exercicio de suas liberdades civis.

O loteamento desconhece, por assim dizer, a centralidade da edificacdo e a
compulsoriedade da construgdo como elementos essenciais de sua identidade e
funcionamento. Contenta-se com a comercializacdo dos terrenos desde que em érea
urbanificada e adequadamente integrada ao tracado do viario urbano adjacente e a topografia
da cidade. A carga urbanistica supera e suplanta o viés arquitetdnico do empreendimento.

Nelson Kojranski nesta senda, aponta que:

Enquanto na aquisicdo da fracdo ideal de terreno de empreendimento
regido pela Lei 4.591/64, a edificacdo representa obrigacdo complementar
indissociavel e irreversivel (em decorréncia do instituto da incorporacao
imobiliaria), essa vinculacdo de construir ndo existe na aquisicdo de
lote. Ao contréario do incorporador, o parcelador ndo impde o tipo de
edificacdo a ser levantada. O adquirente de lote constréi quando e como
quiser, uma vez satisfeitas as posturas municipais. (Destaques nossos). >°

A outro giro, o regime do registro especial (art. 18 da Lei 6.766/79) carrega como
corolario direto e imediato a transferéncia de areas da gleba loteada ao dominio pablico. O
viario urbano, por exceléncia, torna-se res publica e, portanto, ndo passivel de fechamento
ou apropriacdo por parte dos moradores, a0 menos a titulo perpétuo. Pelos ditames do art.
22, 0s bens adquirem o status de bens publicos de pleno direito, mediante o registro especial.

A forte demanda e rediviva pressdo do mercado imobiliario por seguranca privada
no Brasil do final do século XX e inicio do século XXI deram azo ao surgimento, Pais afora,
da figura do loteamento fechado, isto €, areas de arruamento de propriedade publica,
constituidas por lotes de propriedade privada e submetidas ao fechamento de seu perimetro

externo, em geral, por empresas privadas de seguranca.

275 KOJRANSKI, Nelson. Loteamento Fechado. Revista do Instituto dos Advogados de Sdo Paulo, n. especial,
p. 128-142, 1997. p. 132.
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Acerca dos loteamentos fechados, Marinho Dembinski Kern oferece-nos o seguinte

conceito e ressalva a natureza publicas de suas areas:

(...) o loteamento fechado (atualmente regulamentado sob o nomen juris de
loteamento com acesso controlado, conforme art. 2°, 88°, da Lei
6.766/1979), que constitui modalidade de parcelamento do solo, em que,
portanto, sdo criadas, modificadas ou prolongadas ruas, mas seu perimetro é
cercado, murado, havendo uma portaria ou guarita de acesso que permite o
controle de quem iré circular pelas referidas vias publicas.

O fechamento desse loteamento ndo se da de pleno direito como ocorre nos
condominios, que, por se tratar de areas privadas, sdo livremente cercados.
Ao contrario, € necessario um ato municipal que trespasse 0 uso dessas areas
publicas aos particulares e que permita o fechamento do perimetro. 2’

A propriedade publica das vias e areas comuns, no loteamento, é uma decorréncia

dos ditames do art. 22 da Lei do Parcelamento do Solo Urbano, ressalta o autor:

(...) com o registro do loteamento, os espacos livres, as areas verdes e
institucional, as vias de circulacdo, pracas, equipamentos publicos e urbanos
passam a integrar o dominio do municipio, conforme art. 22 da Lei n.
6.766/1979, de sorte que se tornam areas publicas cujo uso privado sé podera
ocorrer, portanto, mediante trespasse de uso do ente publico. %7

Eduardo Soécrates Castanheira Sarmento Filho, em obra dedicada ao tema, assim

define o loteamento fechado:

Todavia, em razdo da notéria deficiéncia do Poder Publico na prestacdo
dos servicos que Ihe incumbem, especialmente no campo da seguranca
publica, surgiram, ao longo das ultimas décadas, os denominados
"loteamentos fechados".

Loteamento fechado é o termo que tem sido usado, com mais
frequéncia, para diferenciar o parcelamento que se afasta do
loteamento previsto na legislagdo, na medida em que as vias de
circulagéo que cortam o empreendimento tém sua utilizac&o destinada
apenas aos proprietarios dos lotes.

A legislacdo federal ndo contempla essa modalidade de parcelamento do
solo urbano, que, no entanto, é uma realidade cada vez mais presente nas
cidades brasileiras, seja nos grandes centros urbanos, seja em cidades do
interior com vocacgao para o0 veraneio, estando de tal modo arraigada na
sociedade que, as vezes, transmite-se a ideia equivocada de que tem
previsao legal.

276 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 23.

277 1dem.
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Originam-se dai querelas, sem que haja uma legislacdo adequada para
soluciona-las, permitindo, dentre outras distor¢des, a criagdo de praias,
ruas e lagoas particulares. (Destagues nossos). 2’

Pode-se definir o loteamento fechado como a area residencial que, normatizada pela
Lei 6.766/79, submetida ao registro especial de seu art. 18, resulta em &reas de lotes privados
e viario publico, submetido ao fechamento do perimetro externo por ato precério e nao
gracioso da administragao.

Para Luis Paulo Germanos, trata-se o loteamento fechado de:

(...) espécie de parcelamento do solo urbano regularmente aprovado e
registrado nos termos da Lei n° 6.766/79, cujo uso das vias de
comunicacao, logradouros publicos e demais espacos livres que integram
o perimetro do loteamento, fica privativamente assegurado aos ocupantes
dos lotes, mediante permissdo ou concessdo do Poder Publico municipal,
permitindo-se, assim, o fechamento de seu contorno e o controle de acesso
através de portaria.?”

Em relacdo ao loteamento fechado, a questdo que se revelava espinhosa era
justamente a atinente a possibilidade e ao estatuto juridico de seu fechamento, bem como a
cobrancga de “quotas condominiais”.

O mesmo autor ainda afirma que o loteamento:

(...) tende a futura urbanificacdo da gleba, implicando a criacdo de areas
destinadas ao sistema de circulacdo e a implantacdo de equipamentos
urbanos e comunitarios, bem como espacos livres de uso publico (inciso I,
artigo 4°, da Lei n° 6.766/79), que se reservam ao uso, indistintamente,
tanto dos futuros ocupantes dos lotes, como de qualquer um do povo.*®

Se por um lado, o loteamento afasta a necessidade de construgéo e resolve uma das
mais fortes demandas do mercado imobiliario, por outro lado carrega as indesejaveis e
antiecondmicas consequéncias da propriedade publica de seus espacos comuns e da auséncia
de qualquer atribuicdo de personalidade ou personificacdo (ainda que parcial) apta a
justificar a imposicdo de exacdes sobre os adquirentes dos lotes.

Falecendo-lhes o estatuto juridico de condominio edilicio — em que a cobranca de

quotas é estreme de duvidas — os loteamentos fechados encontram 6bices instransponiveis a

278 SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. Loteamento Fechado ou Condominio de Fato, cit., p.
24.

29 GERMANQOS, Condominio... op. cit., p. 223.

280 |bid., p. 221.
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fim de solucionar questBes atinentes a cobranca de taxas de manutencao, seguranca, limpeza,
jardinagem etc.

Com efeito, a condigdo de adquirente de lote diferencia-se de maneira bastante
profunda da condicdo do conddmino. Este esta sujeito a suportar a parte comum de sua
propriedade pela qual se liga pelo vinculo da fracdo ideal a todos os demais coproprietarios.
Incumbe-lhe concorrer a despesa comum ndo por vinculo externo, mas pela propria natureza
sui generis da propriedade edilicia.

Sobre o morador do lote, por seu turno, ndo recai qualquer vinculo de natureza
obrigacional que tenha o condéo de justificar a cobranga ou seu concurso nas despesas dos
servicos comuns eventualmente postos a disponibilidade dos moradores de uma dada
localidade.

Por longos anos discutiu-se a legalidade de eventuais cobrancas pelos servicos e
manutengdo de amenidades comuns em loteamentos que ndo fossem verdadeiros
condominios. De um lado, estribavam-se os opositores da legalidade de tais medidas no
argumento da auséncia de qualquer ato erga omnes apto a vincular qualquer parte que ndo o
primeiro adquirente (este possuia um vinculo inter partes, em geral, uma clausula na
escritura). Ademais, como soia acontecer, tais cobrancas eram levadas a cabo por
Associacdes de Moradores, pessoas juridicas constituidas para o fim de executar 0s servicos
comuns.

Por liberdade constitucional, insculpida no art. 5°, XX, da Constituicdo Federal,
argumentavam os algozes de tais cobrancas, ndo se poderia impor a alguém a condicdo de
associado baseando-se, para tanto, apenas na aquisicdo de um imdvel. Nao comportaria
nosso ordenamento uma obrigacdo propter rem consistente em um dever obrigatério de
associacgdo, de facetas claramente irritas ao regime de liberdades constitucional.

Os proceres de tais cobrancas, por sua vez, alicercavam sua argumentacdo na figura
subsidiaria e lateral do enriquecimento sem causa. Clausula aberta do direito civil, exige uma
série de requisitos a fim de que se configure o instituto genérico e sua consequente
devolucdo, vocacionado que é como norma de colmatacao do direito obrigacional (ainda que
seu posicionamento dentro do Direito Civil suscite debates).

A associacdo de moradores, de acordo com Marco Aurélio S. Viana:

Estabelecerd o regulamento de uso, conservacdo e manutencdo dos
equipamentos comunitarios, apresentando a minuta respectiva. E
compreensivel que assim seja porque essa modalidade de loteamento
desadgua em um complexo de direitos, obrigacGes e deveres proprios e
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especificos. Mister equacionar o procedimento relativo a manutencédo das
vias de comunicacdo, ruas, pragas, rede elétrica e de iluminacéo,
pavimentacdo, rede de agua e esgoto, telefone etc. Indispensavel saber a
respeito do uso dos espacos livres, a forma da coleta de lixo, o critério de
participacdo em tais servigos e sua manutencao, além daquelas despesas
que envolvem a portaria, servicos de vigilancia, rede de comunicagéo
interna etc. %

A quaestio vexata em torno da cobranca por parte da associacdo de moradores tem
como elemento central a busca por um instrumento apto a engendrar deveres erga omnes por
partes dos adquirentes futuros do empreendimento. De fato, os primeiros adquirentes ligam-
se a loteadora por um instrumento contratual formal. A ele € possivel a imposicéo de deveres,
inclusive de custeio.

A probleméatica ganha novos contornos quando se projetam os efeitos de tal
convencgdo para adquirentes - terceiros e futuros - estranhos a essa relacdo obrigacional
primigena. Contestava-se tal linha de raciocinio com a tese de que o contrato padrdo
depositado quando do registro especial (art. 18 da Lei 6.766/79) possuiria aptiddo para
vincular todos os adquirentes dos lotes, independentemente de nova e exclusiva pactuacéo.

A ideia de que o contrato padrdo poderia gerar efeitos assemelhados aos de uma
convencdo de condominio devidamente registrada (no Registro Auxiliar do Registro Geral
de Imdveis), possui reduzido mérito juridico. O registro da Convencdo de Condominio se da
em livro proprio do félio real. O registro especial do loteamento, por seu turno, ndo se reveste
da mesma publicidade, sendo um mero classificador do Registro de Imdveis.

O segundo argumento tendente a embasar a cobranca de taxas por parte das
Associacdes de Moradores — 0 enriquecimento sem causa — também repousa sobre certa
controversia. No dizer de Fernando Noronha, consiste tal instituto no “dever de remover
aqueles bens que estejam num determinado patrimdnio, mas que, pela geral ordenacao
juridica de bens, devam integrar outro patrimdnio, por a ele estarem destinados”.?%2

A doutrina leciona que, para sua configuracdo, o enriquecimento sem causa exige (a)
aumento patrimonial de um individuo, (b) perda patrimonial de outro, (c) nexo causal entre
a perda e o ganho e (d) auséncia de justa causa para tal ganho. Em artigo dedicado ao

enriquecimento sem causa no contexto da cobranca de moradores ndo associados, Cristiano

281 \V/IANA, Loteamento Fechado... op. cit., p. 52.
282 NORONHA, Fernando. Enriquecimento sem causa. Revista de Direito Civil, Imobiliario, Agrario e
Empresarial, n. 56, p. 51-78, abr./jun. 1991.
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O. S. B. Schiller aplica o instituto ao caso, valendo-se de um importante critério: 0 momento

da aquisicdo. Em seus termos:

O fato de o enriguecimento sem causa ocorrer a despeito da vontade das
partes — ja que é irrelevante se o beneficiado quis ou ndo obter aquele
enriquecimento — pode induzir a crer que haveria enriquecimento sem
causa independentemente do momento da aquisi¢cdo do imével, o que ndo
é verdade. Ocorre, conforme entendimento de autores tradicionais, que ha
causa para este enriquecimento (ou seja, que ndo ha enriquecimento sem
causa) se ele ocorrer em causa propria, por mais que isto constitua uma
situacdo “parasitaria”. Conforme ja elencado no primeiro capitulo, as
hip6teses em que o enriquecimento possui causa ou titulo justificativo sdo
as seguintes: (i) o enriquecimento resulta de negécio juridico, seja gratuito
ou oneroso; (ii) enriquecimento é reconhecido por lei, a exemplo dos casos
de prescricdo, decadéncia e usucapido; e (iii) o enriquecimento decorre de
ato do proprio “empobrecido”, em causa propria, isto €, no seu interesse
pessoal. Desta forma, nesta hipétese em que o morador la ja estava
antes da criacdo da associacdo e optou por ndo fazer parte da mesma
ou contribuir com a divisdo das despesas, 0 enriquecimento obtido por
este morador previamente residente na area enquadra-se na terceira
hipotese acima mencionada, em que a vantagem auferida decorre de
ato da associacdo, que agiu em causa propria. Isso porque no momento
da constituicdo da associacdo e do rateio do custo do servigo prestado
aos moradores a associagdo tinha ciéncia de que determinado(s)
morador(es) ndo contribuiria(m) com as despesas e 0 beneficio seria
em causa propria. (Destaques nossos). 2%

Em sede pretoriana, o tema foi abordado inUmeras vezes tanto pelos Tribunais de
Justica dos Estados quanto pelas Cortes Superiores. O Superior Tribunal de Justica, em rito
de recursos repetitivos, assentou a tese, quando do julgamento do Recurso Especial
n.°1.280.871 de Sdo Paulo, de que “as taxas de manuten¢do criadas por associa¢dao de
moradores ndao obrigam os nao associados ou os que a elas nao anuiram”.

Convivem muitos loteamentos fechados pelo Pais com a inseguranca acerca da
legitimidade de cobrancas por seus servicos comuns. Tais questionamentos judiciais
auferem elevada taxa de éxito junto aos Tribunais e esvaziam os cofres de tais areas de
habitacéo.

Ao lado da discusséo acerca da legalidade da cobranca das taxas dos moradores de
loteamentos fechados, outro mastoddntico entrave a tais empreendimentos era a discussao

acerca do estatuto juridico do fechamento das ruas e areas publicas.

283 SCHILLER, Cristiano O.S.B. Associacdo de moradores e a possibilidade de cobranga em face dos nio
associados: o reconhecimento do enriquecimento sem causa e de uma relacgdo juridica a luz do principio da
solidariedade. Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, n. 961, nov./2015.
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E consabido que os bens publicos se tripartem em bens comuns do povo, de uso
especial e dominicais, de acordo com seu grau de abertura e exclusividade de uso. Bens
publicos sdo afetados a finalidade publica que, de maneira mediata, é sempre a consecucdo
do interesse publico.

Hely Lopes Meirelles define o bem de uso comum do povo como sendo:

(...) todo aquele que se reconhece a coletividade em geral sobre os bens
publicos, sem discriminacdo de usuarios ou ordem especial para a fruicéo.
E o uso que o povo faz das ruas e logradouros publicos, dos rios
navegaveis, do mar e das praias naturais. Esse uso comum ndo exige
qualquer qualificacdo ou consentimento especial, nem admite freqliéncia
limitada ou remunerada, pois isto importaria atentado ao direito subjetivo
publico do individuo de fruir os bens de uso comum do povo sem qualquer
limitac&o individual (...) No uso comum do povo o0s usuarios sdo anénimos,
indeterminados, e os bens utilizados o sdo por todos os membros da
coletividade — uti universi — razdo pela qual ninguém tem direito ao uso
exclusivo ou a privilégios na utilizacdo do bem: o direito de cada individuo
limita-se a igualdade com os demais na fruicdo do bem ou no suportar os
onus dele resultantes.?*

Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho, ao se referir aos bens de uso comum

do povo, pontifica que:

Esses bens, obedecendo-se a consagrada e tradicional classificacdo
doutrinaria, sdo chamados de bens de uso comum do povo, que sdo aqueles
que, por sua natureza ou determinacéo legal, tém sua destinacdo conferida a
toda comunidade, ndo estando o seu uso normal sujeito a qualquer tipo de
formalismo ou consentimento por parte do Poder Publico. Incluem-se nesta
categoria 0s rios, mares, pragas e ruas, dentre outros.?®

O estatuto juridico dos bens de uso comum do povo determina que sejam eles livres
e acessiveis ao publico em geral. A Constituicdo do Estado de Sdo Paulo prevé
expressamente em seu art. 180, VIl a vedacdo a desafetacdo das areas recebidas pelos
municipios como areas verdes ou institucionais em funcdo da implantacdo de loteamentos.

Cabe relembrar que, por forca dos ditames do art. 22 da Lei 6.766/79, um
determinado percentual da area de um loteamento implantado passa — independentemente
de registro — ao dominio puablico. Trata-se de dispositivo de elevada carga urbanistica e

enorme impacto, uma vez que garante para o futuro a disponibilidade de &reas para

284 MEIRELLES, Direito Administrativo Brasileiro... op. cit., p. 591.
285 SARMENTO FILHO, Loteamento... op. cit., p. 47.
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implantacdo de instalagdes equipamentos publicos (escolas, hospitais, pracas), além do
préprio viario urbano que passa a integrar a malha da cidade.

Permitir que os loteamentos se multipliquem sem a reserva de areas para o dominio
publico exigiria, posteriormente, sucessivos e dispendiosos procedimentos de
desapropriacdo a fim de implantar a infraestrutura basica de servicos publicos que qualquer
ndcleo urbano exige. Retirar tais bens do dominio pablico significa diminuir o patriménio
publico em beneficio dos que se apropriarem da area em questdo. Além disso, a implantacao
do loteamento implica o crescimento da cidade. Ha, por corolario, maior demanda dos
servicos e equipamentos publicos, sobretudo da malha viaria. Se o loteador lucra com o
impacto que causa é cabivel que arque com parte das despesas. Trata-se da “atividade vicaria
do particular”, nos termos do Professor Rui Geraldo Camargo Viana. Beatriz Augusta

Pinheiro Samburgo assevera que:

Sendo, de ordinario, matriz de um novo bairro residencial, o loteamento é
um patriménio da coletividade, pois essa nova realidade urbanistica afeta
a cidade, sobrecarregando seus equipamentos urbanos, sua malha viaria,
toda infra-estrutura e os servigos publicos da urbe.

A sua implantacdo, assim, transcende os direitos subjetivos dos
proprietarios dos lotes, podendo-se falar na existéncia de um direito
comunitario, de todo o povo, ao desfrute do novo bairro, como unidade
urbanistica do todo que é a Cidade. O loteamento, sob essa visdo, ndo €
patriménio de um conjunto de pessoas, mas, sim, nlcleo urbano de
interesse comum de todos. 2%

Nesta senda, o fechamento das areas publicas dentro dos loteamentos (ruas, pracas,
espacos de convivéncia) deve ser feito por meio dos instrumentos de direito puablico cabiveis
COmo a concessdo, a permissao e a autorizacdo. Tais institutos ndo sdo concessbes do
interesse publico ao particular, mas sim concessdes de um interesse publico mediato a um
mais imediato e sempre recobertos pelo manto da precariedade.?®’

A permissdo e a concessao exigem a presenca e preponderancia do interesse publico.
A autorizacgdo, segundo Maria Sylvia Zanella di Pietro, tem por caracteristica um maior
interesse do particular.?®® E o caso das feiras, bancas de jornal (ou eventos) que fecham
algumas ruas por algum tempo. Ha uma preponderancia dos interesses do particular. Estes,

contudo, ndo podem retirar do patriménio do povo os bens de que — episddica e modicamente

286 SAMBURGO, Beatriz Augusta Pinheiro et al. Comentarios a Lei 9.785, de 29.01.1999, sobre as alteracoes
instituidas na Lei 6.766/79. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, a. 22, v. 46, jan./jul. 1999. p.12.

287 A concessdo confere, é bem verdade, maior estabilidade ao particular.

288 D| PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 20. ed. Sao Paulo: Atlas, 2007, p. 640.
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—se utilizam. Além disso, mesmo nesse “interesse particular” nao deixa de haver a prestagao
e oferecimento de uma utilidade publica, de modo a justificar o uso privativo temporéario dos
bens de uso comum.

José Carlos Freitas, em relacdo ao fechamento de ruas em loteamentos faz uma

observacdo importante:

E como se sabe, a desafetacdo de uma rua, ainda que precedida de
autorizacao legislativa, deve conter um elemento fundamental: ter perdido,
de fato, sua utilizacdo publica, seu sentido de via de circulacdo, ter se
tornado desabitada. N&o basta a lei para desafeta-la. E preciso atender ao
interesse publico, como qualquer ato administrativo, sem o que havera
fundamento para contestar a transmudacao operada pela lei ordinaria que
promove a desafetacdo. %

O fechamento de ruas e areas assemelhadas em prol dos interesses de uma pequena
coletividade de moradores, agride o direito de ir e vir de todos e acarreta o incremento do
trafego nas ruas e areas ndo fechadas ao publico. H4 um verdadeiro enriquecimento a custa
da coletividade.

Em sentido contrario, Flauzilino Aradjo dos Santos sustenta a higidez juridica dos

loteamentos fechados:

Entendemos que, por sua estabilidade doutrindria e jurisprudencial, a
figura do loteamento fechado encontra-se higida em nosso Ordenamento.
Ndo ha imoralidade, ilegalidade ou inconstitucionalidade alguma em
loteamento que tenha essa qualidade, atendidas as legislagdes municipais
especificas que estabelecem politicas urbanisticas e que disciplinam o
fechamento do loteamento e a concessdo ou permissdo de uso de ruas,
outros espacos e servicos plblicos, por associacio de proprietarios.*°

Na mesma linha de raciocinio, a Lei 6.766/79 revela-se rigorosa e exigente quando
do registro especial dos loteamentos, justamente com o desiderato de preservar, proteger e
atender o interesse da coletividade. A exigéncia de discriminacao exata e precisa de areas
que reverterdo ao patrimdnio publico demonstra de forma hialina a preocupacdo do
legislador em proteger a cidade. Admitir o fechamento posterior das ruas seria jogar por terra

todo o arcabouco juridico desenhado pela Lei Lehmann.

289 FREITAS, José Carlos. Op. cit., p.161.
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Marcelo (coords.); SANTOS, Queila Rocha Carmona dos (org.). Direito Notarial e Registral: Homenagem as
Varas de Registros Publicos da Comarca de Sdo Paulo. S&o Paulo: Quartier Latin, 2016, p. 338.
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O fechamento de &reas em loteamentos deve ser sempre episodico e pontual. Sua
motivacdo ndo pode se afastar da consecucdo fiel do interesse publico. O fechamento em
detrimento de toda a comunidade significaria o sacrificio dos direitos coletivos ao altar do
individualismo e da persecucdo egoistica de interesses particulares.

Os defensores da juridicidade do fechamento (através da concessao do direito de uso,
por exemplo) desfraldaram, por longos anos, a tese de que estariam respaldados pelo plexo
de competéncias municipais previstas no texto constitucional. Argumentam que a
Constituicdo agasalharia em seu art. 30, I e V11121 a competéncia dos entes municipais para
legislar acerca da possibilidade de fechamento de loteamentos.

A titulo de exemplo, o municipio paulista de Assis previaem sua Lei Municipal 4.197
de 24 de junho de 2002 a possibilidade de fechamento de areas loteadas, mediante alguns
requisitos e, inclusive, determinava que uma vez fechadas, os custos de manutencao
passariam aos moradores. Seria uma tal lei constitucional?

Entende-se que o papel atribuido aos municipios no que tange a tematica do uso e
ocupacdo do solo é residual e complementar. N&o ha que se admitir inovacgdes legislativas
de indole local que reescrevam ou derroguem norma federal expressa sobre a matéria. Nesse

sentido, o escolio de Eduardo Sdcrates Castanheira Sarmento Filho, para quem:

(...) Incontroverso gque a Unido, nos termos do art. 24,1, da Constituicao
Federal em vigor, possui, ainda que de maneira concorrente, competéncia
para legislar sobre direito urbanistico.

Assim, cabe a ela o regramento genérico das matérias atinentes a esta
disciplina, ao passo que aos Estados cabe estabelecer disposicBes
complementares. (...)

Interditado ao Municipio, pois, legislar contra o texto da norma federal,
desvirtuando o instituto do loteamento. Cabe a Unido estabelecer as regras
gerais sobre o tema, definindo os institutos e balizando-os em suas linhas
mestras.”%

N&o se pode conceber, assim, que leis municipais permitam e regulamentem a
privatizacdo de espacos que, por ditames diretos e especificos da norma federal, sdo publicos

desde 0 momento do registro especial do loteamento. Publicos porque indispensaveis ao

291 |n verbis:

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupag¢do do solo urbano. BRASIL. [Constitui¢do (1988)]. Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil.

292 SARMENTO FILHO, Loteamento... op. cit., p. 69-70.
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desenvolvimento da cidade, ao seu equilibrio, a prestacdo dos servicos publicos essenciais e
ao trafego de automdveis.

Diante do exposto, evidentes as limitagdes impostas pela legislagdo aos
empreendimentos comercializados como “loteamentos fechados”. Se, por um lado, hauriam
as benesses do comércio dos terrenos nao edificados (desnecessaria que é a construcdo), por
outro, digladiavam-se com os moradores inadimplentes em decorréncia do fato de estarem
alijados da legitimidade do condominio edilicio para cobrar as despesas comuns. As
associacOes de moradores criadas para tais fins sofriam redivido e incansavel desafio
judicial.

Ademais, o fechamento de areas que sdao publicas deve ser de cariz temporéario e
excepcional, além de estar escorada na fiel persecucdo do interesse publico. Deletérias e
perniciosas as avenidas legais que permitem a privatizacdo de nossos espacdes publicos ao
arrepio de um urbanismo inteligente, inclusivo e dignificante.

A lei 13.465/17 inseriu 0 §8°%°% ao art. 2° da Lei 6.766/79 que, em solucio de
compromisso, enuncia a legalidade dos loteamentos de acesso controlado, desde que o
acesso ndo seja negado. Ha a possibilidade de se exigir a identificacdo dos passantes, mas
ndo impedir o exercicio pleno de sua liberdade constitucional de ir e vir.

Os requisitos e contrapartidas do fechamento (se devera haver area publica fora do
perimetro, limites maximo e minimo de tamanho...) foram relegados, pelo legislador federal,

aos entes locais, no exercicio de sua competéncia constitucional concorrente.

4.4.3. O loteamento de partes ideais

Figura de menor importancia, o loteamento de partes ou fracGes ideais merece
mengcdo neste trabalho em homenagem a sua ocorréncia na vida imobiliaria do Brasil. Trata-
se de uma pratica ndo prevista nem regulamentada em lei, mas com alto indice de prevaléncia
em nosso mercado imobiliério.

O loteamento de fracdes ideais se consubstancia na alienagdo sucessiva de fracoes
ideais dentro de uma gleba, de modo a criar um condominio simples. O condominio
(copropriedade) previsto no Cadigo Civil ndo carrega em si nenhum vicio ou macula de

ilegalidade. Trata-se, conforme ja abordado neste trabalho de instituto milenar e de

293 g 80 Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, definida nos termos do §
1° deste artigo, cujo controle de acesso serd regulamentado por ato do poder pablico Municipal, sendo vedado
o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados
ou cadastrados. BRASIL. Lei n°® 13.465... op. cit.
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ocorréncia absolutamente prosaica, quer seja por concurso de vontades ou por acidente
sucessorio.

Ocorre que, em determinados casos, havia o desvirtuamento do instituto, de modo a
utilizar-se a copropriedade sobre a gleba como estagio para sua posterior divisdo em lotes
(para cada um dos coproprietarios) ao arrepio dos ditames da Lei 6.766/79. Havia uma burla
do registro especial previsto no art. 18 da Lei 6.766/79 e, na prética, o resultado obtido era
um loteamento sem que se cumprissem 0s requisitos urbanisticos e institucionais da lei do
parcelamento do solo.

Narciso Orlandi Neto, ao descrever o loteamento de fragdes ideais, assim enunciava

a questao:

Loteamento de fracOes ideais é outra contradicdo em termos. Nao existe
lote ideal. E fracdo ideal, por defini¢do ndo pode ser localizada. Formam-
se condominios voluntarios pela venda de diminutas fracdes ideais da
gleba. Juridicamente, sdo condominios disciplinados pelo Codigo Civil.
Mas, paralelamente, por contrato, as fracdes ideais sdo concretizadas,
localizadas e numeradas. Séo tragadas vias de circulacdo interna, também
de copropriedade dos condéminos. Cria-se uma administracdo, e 0s

conddéminos assumem direitos e obrigacBes reciprocos, inclusive de

contribuir para a manutengio do “condominio”. **

Veja-se que a abertura do tracado de ruas ndo era respaldada por nenhum ato
municipal. Mais ainda, a utilizacdo da propriedade condominial pra fins praticos de criacao
de loteamentos configura uma acrobacia juridica e — com a concretizacéo de fracdes ideais
— adentra as raias da ilegalidade.

O caminho legal utilizado para a persecucéo de tais fins era o da dispensa do registro
especial por parte do Registrador de Imoveis. O item 165 das Normas de Servico da
Corregedoria Geral de Justica elenca hipdteses de dispensa que, a critério do Registrador,
afastam o registro especial e suas formalidades.

Tais hipoteses dizem respeito as divisdes inter vivos, incidentes sucessorios e o0 ja
abordado “desmembramento de pequena monta”. Sdo situacdes excepcionai em que 0S
rigores urbanisticos do registro especial realmente ndo se justificam.

As normas criaram critérios para impedir a proliferacdo de loteamentos travestidos

sob o arranjo do condominio simples, de modo a orientar as decisdes dos registradores.

294 Condominio de Lotes. Boletim do IRIB em Revista, cit., p. 29.
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Exemplos disso sdo os itens 165.1%% e 165.4%%°, que determinam que o registrador faca a
analise do nuimero de glebas resultantes do desmembramento, se ha abertura de ruas,
trespasse de areas para o Poder Publico e, inclusive, outros aspectos subjetivos que, uma vez
fundamentados, podem sustentar a recusa do registrador.

Tem-se, assim, um expediente duvidoso e combatido pelas Corregedorias dos quais
muitas vezes, loteadores afoitos lancavam mao para — em flagrante desrespeito a Lei do
Parcelamento — alcancar os fins almejados. Em outras palavras, é o “jeitinho brasileiro”,

diria o vulgo.

4.5. REGENCIA LEGAL

As necessidades e os reclamos da politica muitas vezes obrigam a que os institutos
juridicos sejam positivados, ndo a maneira desejada pelos estudiosos e académicos, mas de
modo a construir 0 consenso necessario para a aprovacao da lei. As inflexdes do meio
politico e social divorciam-se, muitas das vezes, das mais rigorosas técnicas legislativas.

Parece ter sido o caso do instituto do condominio de lotes. Apds décadas de
ostracismo em uma zona cinzenta, avizinhando-se da ilegalidade, as alterac6es promovidas
pela Lei 13.465/17 recobriram — de modo indubitavel — o instituto com o manto da
legalidade.

Essa, pois, a preocupacdo fundamental do legislador a época. Afirmar, em texto
positivado, a legalidade do condominio de lotes. Este objetivo parece ter sido cumprido com
razoavel sucesso pelo citado diploma normativo. Faleceu-lhe, contudo, a oportunidade de
disciplinar, de maneira coerente e sistematica, o instituto cuja legalidade com tanto afa
proclamou.

Diga-se que a Lei n° 13.465/17 ndo possui texto proprio no capitulo referente ao
condominio de lotes. Limita-se a promover mudancas pontuais (cirdrgicas, até mesmo) ao
Caodigo Civil e a Lei do Parcelamento do Solo. A regéncia normativa da matéria fica,
destarte, dividida entre dois institutos com claras diferencas. De um lado, o Cddigo Civil e

a Lei 4.591/64 e, de outro, o regime de loteamento e registro especial do art. 18 da Lei

2% 165.1. Nas divistes, em geral, o registro especial somente serd dispensado se 0 nimero de imdveis
originados ndo ultrapassar o nimero de conddminos aos quais forem atribuidos.

29 165.4. Nos desmembramentos, o oficial, sempre com o propdsito de obstar expedientes ou artificios que
visem a afastar a aplicacéo da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, cuidara de examinar, baseado em
elementos de ordem objetiva, especialmente na quantidade de lotes parcelados, se se trata ou ndo de hipGtese
de incidéncia do registro especial. Na davida, recusara a averbagao.
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6.766/79. Ambos servem, em alguma medida, como suportes normativos para o novel
instituto.

Exsurgem deste concurso de normas tdo heterogéneo algumas discrepéancias pontuais
que podem, significativamente, concorrer para a inseguranga juridica do instituto, aumento
de seu custo econbmico e, em Ultima analise rejei¢do juridico-imobiliaria.

As diferencas entre os institutos merecem ser mencionadas. Além de serem
categorias ontologicamente distintas, loteamento e condominio sujeitam-se a legislacdes
diversas e, por corolario, engendram cada qual um plexo de obrigac6es proprio.

A promocdo do empreendimento sob forma condominial pode ser requerida pelo
proprietario, pelo compromissario comprador e pelo construtor, nos termos dos arts. 31 e 32
da Lei4.591/64. O loteamento, por sua vez, tem um rol de “legitimados” que, nos termos do
art. 18, 1 da lei 6.766/79 limita o poder de requerer o loteamento ao proprietario.

A documentacao exigida para o procedimento de incorporacao e para o de loteamento
é outro ponto de divergéncia entre ambas as leis. O loteamento requer deposito do contrato-
padréo (que, inclusive, era um dos grandes argumentos tendentes a justificar a imposicao de
cobrangas a moradores nao-associados, nos loteamentos fechados). Tal exigéncia inexiste
no memorial de incorporacdo. A contrario sensu, 0 procedimento de incorporagdo exige o
quadro de areas nos termos da NBT (norma brasileira técnica) com a discriminacdo das
unidades autbnomas, das areas comuns e das correspectivas fracoes ideais.

O tramite de cada um dos processos impde outrossim uma diferenca reveladora: o
procedimento de loteamento requer aposicao de editais e admite desafio e oposicao publicos.
Pensado que fora para meros prédios de apartamentos, desprovidos do alcance e impacto de
um loteamento, o procedimento condominial prescinde desta etapa. O condominio de lotes,
apesar de condominio, possui impactos urbanisticos proximos ao de um loteamento. Assim,
se se atenta mais a substancia do que a forma, l6gico seria que pelo menos, para fins de
condominio de lotes, houvesse uma tal etapa de oxigenacdo do procedimento e sua
submissdo ao escrutinio do povo.

A lei de incorporacdes imobiliarias prevé ainda o prazo de caréncia para o
empreendimento. Trata-se do interregno no qual o incorporador pode desistir da
incorporacgdo sem incorrer em custos maiores do que a devolucdo dos valores eventualmente
recebidos por parte dos adquirentes. A lei do parcelamento do solo ndo possui ditames

equivalentes.
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O loteamento requer, de seu lado, o oferecimento de garantias (caucdo, hipoteca) a
fim de respaldar a construgdo das obras (art. 18, V da Lei 6.766/79). Nao ha, sob a égide da
incorporacdo imobiliaria, exigéncia de garantia para a consecugdo de obras, uma vez que
essas sdo de cunho meramente privado. Novamente, parece ser esse um ponto em que 0
condominio de lotes (por implicar obras de interesse publico) mais se aproxima do regime
da lei 6.766/79.

A lei 6.766/79 prevé um procedimento de cobranca e depdsito judicial de loteamentos
irregulares junto aos Registros de Imoveis. Essa previsdo exclusiva ao parcelamento do solo
obriga a que os valores devidos em fungdo de um loteamento irregular?®’ sejam depositados
junto ao Registro de Imdveis até sua regularizacdo, em poderoso mecanismo de indugdo a
legalidade juridico-urbanistica. O loteamento requer, ainda, um cronograma de obras (no
prazo maximo de cinco anos), dado o interesse publico em sua execucao.

A par das diferencas ja mencionadas, a lei de incorporacdo prevé a possibilidade de
constituicdo de um patriménio de afetacdo. Relevante instrumento de segregacéo e protecdo
patrimonial (em que os recursos da incorporagdo ficam restritos ao seu custeio e separados
do patrimdnio do incorporador), ndo subsiste tal recurso no bojo da lei do parcelamento do
solo.

Por fim, h4, ao menos no Estado de S&o Paulo, diferencas no tocante aos
emolumentos devidos por um ou outro procedimento. O loteamento tem seu custo calculado
por valor fixo do lote, enquanto a incorporacdo admite por base de calculo o valor do terreno
e custo global da construcéo.

Todas essas diferencas entre um e outro regime deverdo ser conciliadas, a fim de
criar um regime juridico-legal conveniente e apropriado para a tutela juridica das relacdes
de direito emanadas de um empreendimento constituido sob a forma de condominio de lotes.
A composicao entre as normas se mostra especialmente delicada no que diz respeito ao
equilibrio entre interesses privados e publicos subjacente a matéria.

Vislumbra-se no procedimento de registro especial (com sua possibilidade de
impugnacdo publica, exigéncia de garantias, prazo maximo de obras de infraestrutura) um
viés voltado ao atendimento do interesse publico. Malgrado posicionado no seio do direito

civil, atividade particular que é, o instituto do parcelamento do solo reclama uma série de

297 | oteamento irregular se distingue de loteamento clandestino. O Gltimo é aquele feito absolutamente ao
arrepio da lei. O primeiro o que, incialmente cumprindo os requisitos legais, tornou-se irregular pelo posterior
descumprimento de normas (como atraso no cronograma de obras).
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concessOes ao interesse coletivo que embasam e justificam normas no sentido de se
resguardar o bom urbanismo e a qualidade de vida nas cidades.

O regime de incorporagdo centra-se no atendimento dos interesses privados dos
conddminos. Faltante a carga e o impacto urbano do parcelamento do solo, trata-se de
instituto com menos significativas concessdes ao interesse publico. Ocorre que justamente
nesse ponto — o interesse publico decorrente do impacto urbanistico — o condominio de lotes
se aproxima do parcelamento do solo.

O atual art. 1358 do Cddigo Civil passou a abrigar, apos as alteracdes promovidas
pela Lei 13.465/17 disposicOes acerca da multipropriedade e do condominio de lotes. Em
relagdo ao ultimo, foi clara a lei em estabelecer que “aplica-se, no que couber, ao condominio
de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo
urbanistica”.2%

A expressdo “no que couber”?®® é o reconhecimento por parte do legislador de que
existem diferencas ontoldgicas entre o condominio de lotes e o condominio edilicio
tradicional de modo a justificar a necessidade de integracdo normativa por parte do operador
do direito a fim de se alcancar um tratamento sistematico e coerente para a matéria.

Cabe discutir qual o regime juridico adequado para o tratamento do instituto do
condominio de lotes. Vitor Frederico Kumpel defende a tese da multipla incidéncia
normativa.®® Autores outros postulam a submissdo do instituto ao regime condominial.

Convém abordar as duas linhas de argumentacao.

4.5.1. Regime Hibrido

Os autores que postulam a aplicacdo concursal da legislacédo de parcelamento do solo
e de condominio edilicio ao condominio de lotes ndo o fazem todos na mesma medida, nem
nos mesmos limites. Diga-se, a proposito, que cabera aos 6rgaos julgadores administrativos
e judiciais decidir, em Gltima anélise, acerca da matéria. Vitor Frederico Kiimpel oferece a
seguinte solucéo:

O quadro, portanto, é o seguinte: aplicam-se ao condominio de lotes as
regras da Lei 6.766/79, porque se trata de efetivo parcelamento. Por regra
geral, podem incidir também as regras da reurbanizacdo (Reurb-E e Reurb-

298 BRASIL. Lei n° 13.465... op. cit.

299 No mesmo sentido, Marinho Dembinski Kern afirma: “Essa expressio “no que couber” diz respeito
exatamente as diferencas conceituais e estruturais entre o condominio edilicio classico, em que as construgdes
exercem um papel determinante na especificagdo condominial, e 0 condominio de lotes, em que o préprio lote
sera unidade auténoma.” KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 26.

300 KUMPEL; BROGARELLI, Condominio de lotes... op. cit..
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S). Além disso, acrescentam-se exigéncias da lei 4.591/64 relativamente a
incorporacdo imobilidria e a certos requisitos que asseguram a
caracteristica privada do empreendimento a realizar. Tudo isso, é claro,
sem prejuizo das normas edilicias do municipio onde se dard o
empreendimento, diante da competéncia constitucional para tanto (CF/88,
art. 30, VIII e art. 182).3"

Haveria, de acordo com essa visdo, o concurso das normas (i) da Lei 6.766/79, no
que diz respeito ao procedimento de loteamento; (ii) da Lei 4.591/64 no que concerne a
incorporacdo e a natureza privada do empreendimento; e (iii) das legislac6es urbanisticas e
de posturas municipais. Os procedimentos de incorporacdo e de registro especial
(loteamento) sdo mutuamente excludentes como j& demonstrado em topico anterior e
requerem uma composicdo. Vitor Frederico Kiimpel defende, em relacéo a Lei 6.766/79 que
“é preciso atender, assim, aos requisitos urbanisticos constantes dessa normativa” e, no que

respeita a lei condominial afirma que:

O que mais imediatamente se afirma é a incidéncia de requisitos
complementares do art. 32 da Lei de Incorporagdes. Aos elementos do art.
18 da Lei do Parcelamento do Solo, portanto, acrescentam-se,
especialmente, outros dois (indicados na lei 4.591/64): o memorial de
incorporacao e a minuta da futura convencgdo de condominio.

Reitere-se: esses elementos é que dardo o tom realmente privatistico ao
empreendimento, cujo resultado de forma alguma se aproximara de um
loteamento. Fosse este o caso (v.g., loteamento de acesso controlado)
bastariam os requisitos da lei 6.766/79.%%

Para os autores, aplicam-se, portanto, as exigéncias urbanisticas da Lei 6.766/79 em
um procedimento misto (de registro especial com algumas exigéncias a mais do art. 32 da
Lei de Incorporacao). Nesse ponto, o entendimento torna-se um pouco confuso. Como seria
esse procedimento? Com ou sem oposicdo publica? O rol de documentos é conciliavel
(havendo um maior e outro menor, opta-se pelo mais exigente), mas o procedimento néo.

Na mesma senda, Marco Aurélio Bezerra de Melo defende que o condominio de lotes

se submete aos parametros do Cédigo Civil e da incorporacdo imobiliaria. Afirma, contudo,

que:
Pela via da lei 6766/79, a novel legislagdo incluiu paragrafo sétimo ao
artigo 2° prescrevendo que “o lote podera ser constituido sob a forma de
imével autdbnomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de
lotes.”. Com isso, de modo muito explicito, a lei 13465, de 11 de julho de
301 1dem.

302 KUMPEL; BROGARELLI, Condominio de lotes... op. cit..


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/109566/lei-lehmann-lei-6766-79
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11701020/artigo-2-da-lei-n-6766-de-19-de-dezembro-de-1979
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/477399971/lei-13465-17
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2017 traz para o ambito da lei de parcelamento do solo urbano toda a
sua finalidade de salvaguardar, dentre outros, interesses pertinentes
ao planejamento correto de ocupacéo da cidade, com a qualidade de
vida dos seus habitantes e, é claro, a protecdo ao vulneravel adquirente
de lote, a quem também se aplicam, € de bom tom a lembranca, as regras
e principios do Cédigo de Protecdo e Defesa do Consumidor (art. 2° e 3°).
(Destaques nossos).>

Vitor Carvalho Pinto, em artigo dedicado ao tema, defende a tese de que o
condominio de lotes s6 podera ser implantado em areas ja previamente loteadas. Defende
que:

N&o ha qualquer contradigdo entre as disciplinas civil e urbanistica dos
condominios edilicio e de lotes, pois enquanto o Cddigo Civil trata das
relagfes dos conddminos entre si e com os demais cidaddos (direito
privado), a Lei de Parcelamento do Solo Urbano cuida da relagéo entre o
poder publico e os empreendedores e proprietarios (direito pablico). 3

A tese postulada pelo autor mencionado de que o condominio de lotes deveria ser
instituido apenas em areas ja previamente loteadas afigura-se de dificil inteleccéo e aplicacdo
pratica. Parece haver uma identificacdo, por parte do autor, entre os institutos do condominio
de lotes ao desmembramento. De qualquer forma, assiste-lhe razéo ao apontar a necessidade
das obras de infraestrutura.

Comungam as teses de aplicacdo hibrida, malgrado suas diferencas especificas, da
mesma preocupacao: o condominio de lotes tem um impacto urbanistico muito significativo.
Submeté-lo ao regime privado do condominio edilicio acaba por retirar do empreendedor a
carga de obrigacdes e dnus que o regime do loteamento requer.

Defendem, por isso, que a incorporacdo no caso do condominio de lotes deve se
sujeitar as exigéncias de cunho urbanistico (infraestrutura béasica, a&rea minima dos lotes), de
modo a acomodar o conflito entre o interesse dos condéminos e os interesses da coletividade.

Registre-se, por isso, a opinido de Carlos Eduardo Elias de Oliveira que, justamente
por enxergar na Lei 6.766/79 um regime mais protetor e conducente a tutela do interesse

publico, defende sua aplicagdo principal ao condominio de lotes.3* Em sua opini&o a lei do

303 MELLO, Condominio de lotes... op. cit..

304 PINTO, Victor Carvalho. Condominio de lotes: um modelo alternativo de organizagdo do espago urbano.
Disponivel em:
https://wwwz2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/534110/TD243.pdf?sequence=1&isAllowed=y Acesso
em: 10 maio 2020.

305 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Novidades da Lei n° 13.465/2017: o condominio de lotes, o
condominio urbano simples e o loteamento de acesso controlado. Flavio Tartuce jusbrasil, 17 jul. 2017.
Disponivel em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/478658357/novidades-da-lei-n-13465-2017-0-
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parcelamento deve ser precipuamente aplicada aos condominios em questdo, secundada

apenas em suas lacunas pela legislagdo condominial. Segundo o autor:

Consideramos que a Lei de Loteamentos é o diploma principal a ser levado
em conta, pois ela hospeda o interesse publico vinculado a ordenacéo
do territorio, interesse esse que justifica a prevaléncia dessa lei sobre
alei de incorporagdo imobiliaria, cuja tonica repousa mais no interesse
transindividual dos futuros proprietarios de unidades autdnomas do
que propriamente em um interesse pablico mais puro. E verdade que a
Lei de Incorporacdo também contém regras de interesse puramente
publico, mas elas representam um ingrediente menos concentrado do que
sucede na Lei de Loteamentos.

Portanto, diante do principio da supremacia do interesse publico sobre o
privado, temos que a Lei de Loteamentos deve prevalecer no caso de
divergéncia em relacéo a Lei de Incorporacéo Imobiliaria, que servira
apenas para suprir lacunas daquela. O proprio legislador acenou para
essa natureza principal da Lei de Loteamentos ao inserir ajustes apenas no
texto desse diploma, e ndo no da Lei de Incorporagdo Imobiliaria.
(Destaques nossos). **

Veja-se que, nesta trilha argumentativa, hd& um regime de direito publico
predominante complementado apenas — de maneira lateral e ancilar - pelas disposi¢des do

instituto do condominio edilicio.

4.5.2. Aplicacdo do Regime Condominial

Em entendimento diametralmente oposto ao supramencionado, autores ha que
defendam seja 0 condominio de lotes inteiramente submetido ao regramento do condominio
edilicio. Repudiam a ideia de que apenas por meio da aplicacdo da Lei 6.766/79 estaria o
interesse publico resguardado.

Marinho Dembinski Kern afasta a aplicacdo da legislacdo do parcelamento do solo
afirmando que: “(...) a Lei n. 6.766/1979 nao se aplica de maneira direta ¢ imediata aos
condominios de lotes, ao menos no que se refere ao procedimento e aos requisitos da
qualificacdo registral.” Argumenta o autor que os regimes de parcelamento do solo e de
condominio sdo “distintos e inconfundiveis”.**” O primeiro uma faculdade do dominio, o

segundo um modo de ser do direito real de propriedade.

condominio-de-lotes-o0-condominio-urbano-simples-e-o-loteamento-de-acesso-controlado> Acesso em: 12
set. 2020.

306 1dem.

307 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 26.
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Vale-se 0 autor de um interessante argumento. O 84° acrescentado ao art. 4° da Lei
6.766/79°%, pela Lei 13.465/17 seria justamente a adaptacdo do instituto condominial
edilicio ao condominio de lotes. Ainda que topograficamente mal localizada (deveria estar
no Cédigo Civil e ndo na lei do parcelamento) esse dispositivo somente faria sentido se se
entende que o condominio de lotes se submete integralmente ao regime de incorporacao e
condominio.

Em suas palavras, Marinho Dembinski Kern remata que “(...) essas possiveis
limitacbes administrativas, servidfes e direitos reais serdo impostos exatamente para
preservar aspectos urbanisticos que conjugam os interesses do Poder Publico, da populacdo
em geral e da paisagem ambiental.””3%°

Em outras palavras, essa norma é justamente o elemento de compromisso entre o
interesse publico e o interesse privado para um empreendimento que se submeta ao regime
de incorporagédo e propriedade edilicia. Serviddes de passagem e usufruto s&o obviedades
em um loteamento. Essa ressalva so faz sentido se aplicada a um condominio edilicio. Por
que haveria servidao de passagem em loteamento (onde as vias sdo publicas)?

Partindo da mesma observacdo Luiz Augusto Haddad Figueiredo assevera que:

(...) pensamos que o empreendimento voltado a conceber um condominio
de lote no contexto ora apresentado deve guiar-se pela Lei das
Incorporagdes Imobiliarias, e ndo pela aplicacédo isolada ou combinada
da LPSU (sem prejuizo, é claro, da legislacdo urbanistica municipal, do
CC, do CDC etc.).

Ora, se assim ndo fosse, onde estaria a razdo em se resguardar a instituicao,
em beneficio publico, de serviddes de passagem, usufrutos ou restri¢oes a
muros (que, a rigor, recairiam sobre area comum do condominio) se
tivessem de existir ‘arcas destinadas a sistemas de circulagdo, a
implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espagos
livres de uso publico’, tal como pressupde o inciso I do art. 4°? (Destaques
nossos).*?

O mencionado autor repele a aplicacdo da legislacdo do parcelamento do solo aos
condominios de lotes, valendo-se da premissa de que o loteamento ndo pode ter como

produto um condominio edilicio, por absoluta falta de previsdo legal em nosso ordenamento.

308 8 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas limitagdes administrativas
e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populacdo em geral e da prote¢do da
paisagem urbana, tais como servidfes de passagem, usufrutos e restricdes a construcdo de muros. BRASIL.
Lei n°6.766... op. cit.

309 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 26.

310 FIGUEIREDO, Condominio de lotes... op. cit., p. 65-66.



141

Em suas palavras, “se o resultado da equacdo é um condominio edilicio (espago totalmente
privado), este produto qualifica os elementos que Ihe dao causa, de modo a ndo ser factivel
pretender alcangar um condominio de lotes através do processo de loteamento.”3!

No mesmo sentido, Hélio Lobo Jr.3!2 propugna que a norma inserida no §3° art. 1358-
A do Cddigo Civil®'® tem por desiderato justamente evitar qualquer tipo de tertilia ou
descompasso juridico, determinando de forma expressa a aplicagdo das regras de

incorporacdo imobiliaria.

4.5.3. Nossa posicao

As opinibes acerca da regéncia legal do condominio de lotes aqui apresentadas
variam de um extremo a outro. Alguns autores, estribados em sua carga urbanistica,
defendem a aplicacdo precipua da legislacdo do parcelamento e secundaria da incorporagao
e condominio. Outros, em giro copernicano, repudiam a incidéncia das normas da Lei
6.766/79 sobre o novel condominio de lotes.

A mingua de disciplina sistematica, coerente e especifica ao seu feitio, 0 condominio
de lotes recebeu do legislador um tratamento que da azo a uma série de questionamentos.
Ainda que o objetivo da lei tenha sido, ao lado de reafirmar sua legalidade, submeter o
condominio de lotes ao escopo de incidéncia do regime condominial, seu impacto
urbanistico parece exercer forca gravitacional sobre o sistema da lei de parcelamento.

Quer-se dizer, com isso, que do ponto de vista ontologico os empreendimentos
vazados sob a forma de condominios de lotes tendem a ter impactos urbanisticos semelhantes
aos de um loteamento. Ora, em assim sendo, seria légico atrair a incidéncia da Lei 6.766/79
com seu corolario de exigéncias protetivo do interesse publico. Por outro lado, poder-se-ia
argumentar que a inovacao legislativa pretendida pelo legislador foi justamente afastar o
condominio de lotes das pesadas exigéncias e regime de areas publicas da Lei 6.766/79.

Faz parte do processo legislativo buscar o ponto de equilibrio (0 ponto de
compromisso politico-legislativo) entre o interesse publico e o estatuto de liberdades

privadas. Parece que, para o legislador, o atendimento da legislacdo do condominio edilicio

311 Ibid., p. 67.

312 LOBO JUNIOR, Hélio. A Lei 13.465, de 11.07.2017, e o condominio de lotes. Revista de Direito
Imobiliario, v. 83, p. 571-585, jul./dez. de 2017, p. 575-578.

313 § 3° Para fins de incorporagdo imobiliaria, a implantagdo de toda a infraestrutura ficara a cargo do
empreendedor.
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somada as posturas municipais de uso e ocupacdo do solo é suficiente ao atendimento do
interesse publico.

Remanesce a pergunta acerca da realidade (nada inusual, diga-se de passagem) dos
municipios sem leis locais dedicadas ao tema. Mais ainda, estaria o legislador
infraconstitucional retirando da competéncia concorrente da Unido o tema e delegando-o aos
municipios?

A questdo acerca da incidéncia de um ou outro regime tem diversas e significativas
consequéncias préticas: os procedimentos sdo distintos e inconciliaveis. Cabera a préatica
pretoriana elucidar, sob o manto do tempo, qual o regime cabivel. Desenhar-se-a, oxala, um
caminho simples que possa atender aos reclamos do interesse publico sem que para isso se

sacrifique o sucesso juridico-imobiliario do instituto.

4.6. ADMINISTRACAO

Conquanto seja o loteamento precipuamente norma de implantacdo de
empreendimentos imobiliarios e urbanizacéo de cidades, o condominio edilicio é verdadeiro
modo de ser do direito de propriedade, conforme ja dito algures neste trabalho.

Portanto, vocacionado o instituto da propriedade condominial para reger de modo
permanente as relacfes entre os conddominos. Quer-se, com isso, dizer que o sistema da Lei
6.766/79 praticamente se exaure com a implantacéo da area construida. Seu equivalente seria
a incorporacdo imobiliaria no regime da Lei 4.591/64. Ja o condominio edilicio em si atinge
sua plenitude juridica justamente na fase pos-implantacdo do empreendimento.

Com efeito, a grande riqueza da propriedade edilicia reside em criar um arranjo de
propriedade comum e individual que, com relativo sucesso, mostrou-se apto, ao longo de
varios séculos, a regular as relagdes entre aqueles que aglutinando individualidades
compartilham a mesma estrutura.

Feitas tais consideracdes, parece clara a necessidade e a importancia da convencéo
de condominio para regulamentar as relacdes entre os moradores de empreendimentos
realizados sob a forma de condominios de lotes.

Trata-se a convengdo de condominio, no dizer de Franco e Gondo, do “ponto de
convergéncia de interesses privados e comuns, cuja coexisténcia harmdnica decorrera da sua

forma de administracio e da disciplina do uso das 4reas e servigos comuns”. 3

314 FRANCO; GONDO, Condominio em Edificios... op. cit., p. 16.
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N&o cumpre seus desideratos a convencdo condominial que se limita grosso modo
reproduzir o disposto nos arts. 1.332 e 1.334 do Cadigo Civil. A convencdo condominial
deve se harmonizar com as especificidades do condominio a cuja regulacdo e disciplina se
presta.

Indubitavel a necessidade de apresentacdo da conveccdo condominial, quando do
registro quer seja da incorporacgéo, quer seja do registro especial (art. 18 da Lei 6.766/79).
Malgrado se defenda aqui a aplicagcdo conjunta e sistematica dos dois sistemas, a fim de
oferecer ao condominio de lotes a disciplina juridica adequada, é extreme de davidas —
qualquer que seja a corrente adotada — a necessidade de apresentacdo do documento
convencional.

Luiz Augusto Haddad Figueiredo afirma que:

Nessa quadra, os documentos que comumente devem acompanhar o
instrumento de instituicdo e especificagcdo sdo: o certificado de conclusdo
da obra emitido pela Prefeitura, a certiddo negativa de débitos
previdencirios (INSS — Instituto Nacional do Seguro Social) e a
convencdo de condominio.

N&o hé diferenca para se instituir um condominio de lotes. E, inclusive, o
que se dessume do Item 450 das Normas de Servico, retrocitado.

Em particular, a obra a ser averbada dira respeito a infraestrutura e as
demais areas comuns, como ja vimos, e a unidade correspondera ao lote

(.)3

Destarte, devera a convencdo do condominio de lotes prever a discriminagédo e
individualizacdo das partes exclusivas e comuns, a fracdo ideal atribuida a cada parte, a
competéncia das assembleias, sua forma de convocacdo e quorum para deliberacGes, as
sangdes e o regimento interno do condominio.

Questdo de grande importancia diz respeito as restricdes convencionais a construcao
das propriedades particulares dos condéminos. Dado que, no condominio de lotes, o projeto
e a construcdo das casas propriamente ditas € uma incumbéncia dos condéminos, resta ainda
mais evidente o 6nus da convencdo em manter a harmonia e coeréncia estética do
condominio.

Normas que estipulem a metragem minima de cada lote, vedando a subdivisdo da
gleba, o nimero maximo de pavimentos (ou altura maxima em metros) ou até mesmo de
estilo (estatuindo, por exemplo, uma comissdo condominial julgadora) ganham denodada e

invulgar importancia em face da enorme liberdade dos particulares.

315 FIGUEIREDO, Condominio de lotes... op. cit., p. 73.
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A questdo das restrices convencionais, tormentosa no bojo dos loteamentos, se
reveste de arcabouco juridico resistente quando inserida no ambito condominial. Se, no
loteamento, falta a anuéncia do morador-adquirente, esta é desnecessaria contra a convencao
condominial e qualquer cddigo de posturas que dela derive. Isto ocorre, justamente, porque
a convencgdo de condominio devidamente registrada (no livro 3 — Registro Auxiliar do
Registro de ImoOveis competente) € documento oponivel erga omnes, prescindindo de
qualquer anuéncia ou aceitacdo por parte dos condéminos. Sua validade absoluta é uma das
caracteristicas centrais do instituto da propriedade edilicia. Os condéminos vdo e vém, a

relacdo de poderes dentro do condominio edilicio perdura.

4.7. RESPONSABILIDADE PELAS OBRAS

Ponto nodal das alteracOes trazidas pela Lei 13.465/17 foi a liberdade franqueada aos
particulares para, dentro de suas unidades autdbnomas (doravante entendidas como o terreno),
edificarem a seu bel talante suas residéncias.

Destarte, remanesce e a questdo acerca da responsabilidade pelas obras de
infraestrutura e areas comuns. Ficara a cargo do incorporador a responsabilidade em
apresentar o projeto das obras de infraestrutura, de acordo com o que disp6e o artigo 1.358-
A, em seu paragrafo terceiro. A infraestrutura compreende 0s servigos basicos, tais como,
pavimentacdo, drenagem pluvial, rede de agua e esgoto, iluminacdo publica e rede elétrica.
Esses servigos podem ser entregues pelo empreendedor em dois momentos: antes de alienar
os lotes, com a devida averbacdo na matricula do imovel (instituicdo de condominio), ou
apos alienar (incorporacéo imobiliaria). Nesse ultimo caso, devera observar 0s regramentos

atinentes a incorporacao imobiliaria. Neste sentido, Marinho Dembinski Kern ensina que:

Esse critério é fornecido pelo art. 1.358-A, § 3° do Cddigo Civil: a
construcao e implantagdo de todas as obras de infraestrutura é o que define
se hé necessidade de incorporacdo ou ndo. Pretendendo o empreendedor
alienar as unidades (lotes) antes de ter implantando e construido toda a
infraestrutura do conjunto, terd de observar os regramentos atinentes a
incorporacdo imobiliaria; caso tenha ele construido e implantado as obras,
com averbagéo destas na matricula do imovel a ser submetido ao regime
condominial, poderd, entdo, proceder diretamente & instituicdo do
condominio com procedimento registral mais simples.3°

316 KERN, Condominio de Lotes... op. cit., p. 30.



145

Assim, desejando o empreendedor primeiro alienar os lotes, para depois entregar as
construcOes (obras de infraestrutura), devera realizar a incorporacdo imobiliéria, que, nas
palavras de Marinho Dembinski Kern, “se configura em um regime preliminar, transitorio,
e preparatdrio para a instituicdo e especificacio efetiva do condominio.” 3!7 Finalizado as
obras, o incorporador providenciara o registro da instituicdo de condominio no Oficial de
Registro de Imdveis, no qual o imdvel passara a definicdo de condominio especial.

Ao optar pela incorporagdo imobiliéria, o incorporador assume a responsabilidade de
entregar as obras concluidas dentro do prazo de quatro anos a partir da expedicdo da certidao
de diretrizes expedida pelo municipio (Lei n. 6.766/1979, art. 7°, 8§ (nico). Trata-se de
comando normativo imposto aos loteamentos o que confirma a tese aqui aventada de que o
regime de regéncia do condominio de lotes € hibrido.

O descumprimento de tais exigéncias (quer seja da construcéo das obras, quer seja
de seu prazo) ensejara a responsabilizacdo do incorporador. Assim sendo, em ndo cumprindo
as obrigacdes, recaird sobre o incorporador a responsabilidade civil, que se pode definir
como a obrigacdo de reparar terceiros em casos de danos materiais ou morais.

Nas palavras de Teresa Ancona Lopez, “quando se fala em responsabilidade civil,
logo vem a mente um sistema juridico que cuida das perdas e danos.”3'®A autora salienta
ainda que em nosso ordenamento “tem a responsabilidade civil como principio basico a
“reparagdo integral”, a volta ao status quo ante, se possivel.””31°

Todavia, ndo seria interessante ao adquirente ser, primeiro, prejudicado, para depois
tentar ser reparado em caso de eventuais perdas e danos causados por possivel negligéncia
do incorporador. Para evitar isso, € preciso buscar meios que previnem as causas que levam
a reparacao.

Nas palavras da Professora Teresa Ancona Lopez:

Sem duvida, no momento atual, a sociedade busca muito mais por
prevencdo de acidentes do que por indenizagbes. Os maleficios da
sociedade moderna sdo de tal monte que o medo do pior domina o0s
cidaddos. Ha anseios de seguranca em todos os setores sociais, apesar de
sabermos que ndo existe seguranga total, que o “risco zero” é apenas uma
expressao retorica. Mas a populagéo exige isso. Cada acidente ou dano que
acontece é cobrado como se os riscos tivessem sido mal gerenciados. O
pior é que muitas vezes foi essa mesma a causa do desastre.>®

317 Ibid., p. 32.

318 | OPEZ, Teresa Ancona. Principio da Precaucdo e Evolucdo da Responsabilidade Civil. S&o Paulo:
Quartier Latin, 2010, p. 76.

319 Ibid., p. 77.

320 LOPEZ, Principio... op. cit., p. 77.
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Com efeito, os reclamos da sociedade moderna (dita sociedade do risco, na famosa
diccdo de Ulrich Beck) demanda a prevencdo dos danos e eventuais litigios decorrentes de
uma expansdo urbana descontrolada, da qual nosso Pais infelizmente € fértil em exemplos.

Por tais razdes, inegavel que a lei do parcelamento do solo deve, no minimo, servir
como parametro de requisitos de infraestrutura basicos a nivel federal. Facultar tais
dispositivos ao exercicio das competéncias locais dos municipios agride o interesse nacional
em obter um urbanismo de qualidade. Mais ainda, se ao incorporador serdo levados o0s
beneficios econdmicos do empreendimento, certamente a ele também se Ihe devem acometer

0s custos e responsabilidades inerentes ao surgimento de uma nova area habitacional.

4.8. RESTRIQOES CONVENCIONAIS

As restricBes convencionais sdo regras de uso e construcéo impostas pelo loteador ou
incorporador que visam manter as caracteristicas originarias do bairro, em beneficio dos
titulares de direitos ou possuidores do imovel.

Com o advento da Lei 6.766/1979, principalmente por seu art. 26, inc. VII, o
legislador permitiu que o loteador criasse regras de restrigdes convencionais urbanisticas na
ocasido do registro do loteamento junto ao Registro de Imdveis.

Segundo o conceito de Hely Lopes Meirelles, as restricbes convencionais sao
Restricbes Gerais de Vizinhanga, e “visam assegurar ao bairro os requisitos urbanisticos
convenientes a sua destinacdo” .32

Importante destacar que estas restricGes estdo em uma ordem hierarquica abaixo do
Plano Diretor e das demais legislacdes vigentes, sendo assim ndo pode haver conflito das
restricbes com as legislacbes municipais vigentes. No entanto, o legislador municipal
conferiu uma espécie de “cheque em branco” ao loteador, ja que, se inexiste conflito com a
legislacdo municipal e as restricdes sdo mais restritivas, devem ser aceitas mediante
aprovacao do projeto e memorial.

Sobre o tema, dispde uma vez mais Hely Lopes Meirelles:

Registre-se, contudo, que restri¢des convencionais impostas pelo loteador,
mais limitativas do que as restricdes legais em vigor, devem prevalecer
sobre estas porque se entende que o empreendedor imobiliario desejou
efetuar uma urbanizagdo superior aquela permitida na &rea. (...) as leis

321 MEIRELLES, Direito de construir... op. cit., p. 81.
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urbanisticas sdo normas de ordem publica e por isso prevalecem sempre
sobre as clausulas convencionais do loteamento, que sdo disposi¢des
particulares estabelecidas no interesse restrito do loteador e dos
adquirentes dos lotes. Aquelas sdo normas gerais publicas; estas sdo
normas especiais e particulares. Dai por que as leis urbanisticas, desde que
editadas, superam as disposi¢fes do loteamento. E nem poderia ser de
outro modo, porque, se as restricdes convencionais do loteamento
pudessem prevalecer sobre as leis urbanisticas da cidade, seria a
subordinacdo do interesse publico ao interesse particular; do social ao
individual; da cidade ao bairro. Seria, em Gltima analise, o predominio de
poucos sobre o interesse de muitos, contrariando o lema universal do
urbanismo, que é o maior bem para 0 maior nimero.**

Cabera aos entes municipais a aprovacao das restricbes convencionais. Trata-se de
importante mecanismo de controle por parte da Administragdo que, assim, pode afastar
exigéncias demasiado rigorosas ou até mesmo estapafurdias.

Assentada a premissa de que a restricdo convencional, diante dos termos da
legislacdo municipal, se equipara a propria legislacdo, em principio s6 poderia ser revogada
ou alterada por outra superveniente. No entanto, ndo é o que decorre dos termos da norma
vigente. Esta permite uma alteracdo e, porque ndo dizer, a propria revogacao, por acordo
entre o loteador e proprietarios de lotes atingidos, mediante parecer técnico, além de expressa
anuéncia do Poder Executivo Municipal.

As restricdes convencionais tém natureza propter rem, ou seja, se o direito é
transmitido a obrigacdo o segue, ndo importando o titulo. Nesse sentido, a validade das
restricbes convencionais vai além do primeiro adquirente, os terceiros adquirentes do imével
também deverdo respeitar as restrices impostas no contrato-padrdo. Conforme dispGem
Flaviano Galhardo e Jodo Baptista Galhardo: “por atenderem a um interesse coletivo, hoje é
pacifico na doutrina e na jurisprudéncia que elas possuem natureza propter rem porque
acompanham a coisa e devem ser respeitadas ndo s6 pelo adquirente do lote como, também,
seus sucessores a titulo universal e singular.”3%

O acesso ao contrato padrdo do loteamento estard sempre disponivel, mesmo que as
clausulas ndo precisem sempre ser citadas nos proximos contratos, escrituras ou matriculas,
no momento do primeiro registro o loteador deve deixar um contrato-padrdo arquivado no

cartorio de registro, devendo entdo todos os possuidores do imovel respeitar as restricdes.

322 |bid., p. 138.

333 GALHARDO, Flaviano e GALHARDO, Jodo Baptista. Restri¢des Convencionais e o Registro de Iméveis.
In: AHUALLLI, Tania Maria; BENACCHIO, Marcelo (coords.); SANTOS, Queila Rocha Carmona dos (org.).
Direito Notarial e Registral: Homenagem as Varas de Registros Publicos da Comarca de Sao Paulo. Sao Paulo:
Quartier Latin, 2016.
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As restricdes convencionais, vocacionadas que sdo a manter a homogeneidade dos
loteamentos (areas publicas), tendem a perder sua importancia no condominio de lotes face
a pletora de mecanismos previstos na legislagdo condominial para 0 mesmo fim (convencao

de condominio).

4.9. CRITICA URBANISTICA

Permita-se aqui, descolando-se um pouco da dogmatica civilistica, tecer breves
consideracOes acerca da conveniéncia e oportunidade das inovagdes carreadas pela Lei
13.465/17 e o surgimento desta figura nova e hibrida que € o condominio de lotes.

Vale dizer, abordadas as questdes de direitos reais, obrigacionais e registral atinente
a materia, o que, de fato, representara para a sociedade brasileira 0o soerguimento de
condominios de lotes Pais afora.

De um ponto de vista pratico e mercadolégico o que se logrou foi, por meio de
alteracdes juridicas pontuais e discretas, trazer a esfera da legalidade indiscutida figuras que
antes estavam em um limbo de “semilegalidade”. Como demonstrado, o loteamento fechado
e 0 condominio edilicio tradicional eram figuras que, para acomodar condominios de lotes,
eram alargadas ao extremo.

Agora ndo mais. Se antes sobre o condominio de lotes havia a sombra de teses
juridicas que quase adentravam as raias da ilegalidade (tanto que a Corregedoria de Sé&o
Paulo chegara a vedar os condominios de lotes), hoje sua legalidade é inconteste. In claris
interpretatio cessat.

O direito contundo ndo é um sistema autocentrado, muito menos descolado da
realidade prética e da vida. Conhecido o brocardo “hominum causa omne jus constitutum
est”. Antepde-se, por isso, a pergunta acerca de qual a implicacdo préatica de tais
empreendimentos.

Tomando-se por premissa a hipotese de que a legalizacdo do instituto conduzira a
sua multiplicacdo, vislumbram-se duas consequéncias a alteracdo legislativa: a guetizacao
de nossas cidades e a pressdo sobre o viario urbano.

N&o se questiona que 0 uso e a ocupacdo do espaco em uma dada sociedade refletem
suas relacbes de poder. O Brasil, com suas histéricas contradicbes e invenciveis
desigualdades, deita sobre seu solo o reflexo espacial de suas estruturas econémicas.

Uma sociedade tdo segregada economicamente como a brasileira ndo poderia deixar

de espelhar tais desigualdades no uso e ocupagéo de seu solo. Ignore-se aqui, por refugir ao
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escopo deste trabalho, a candente questdo da concentragéo de terras e os conflitos do meio
rural.

Cuida este trabalho do Brasil urbano. Nossas cidades parecem repetir um processo
de exaustdo e recomeco. Quando o centro (expandido) de So Paulo encheu-se, surgiram
enormes bairros (Morumbi, Alphaville, Granja Vianna), de modo a acomodar as familias
que ja ndo obtinham moradias nas regides mais centrais. O mesmo processo se repete no Rio
de Janeiro (com sua gigantesca zona oeste) e nas demais capitais.

Nestes novos centros urbanos predomina o condominio fechado (nomenclatura que
ndo é juridica), objeto precipuo deste trabalho. Trata-se de espacos segregados do exterior,
com acesso controlado e cujo viario destina-se exclusivamente ao uso de seus moradores.

Decorrem de tal realidade dois grandes desafios. Primeiramente, a segregacgao
espacial subtrai dos ndo-moradores 0 acesso a tais areas. Nao raro, retiram do puablico em
geral (e sobretudo das parcelas mais humildes da populacdo) o acesso a cursos d’agua,
cachoeiras, vistas, praias e outros monumentos naturais de interesse geral. O Estatuto da
Cidade (Lei 10.257/01) prevé a necessidade de um Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV).

Nas palavras de Juliana Campos de Oliveira e Rafaela Campos de Oliveira:

Na elaboragdo do EIV é obrigatério considerar, em conformidade com o
art. 37 do Estatuto da Cidade, os efeitos positivos e negativos sobre a
qualidade de vida da populacéo residente na area e proximidades, devendo
aferir o impacto sobre o adensamento populacional e os equipamentos
urbanos e comunitérios, 0 uso e a ocupacao do solo, aquilatar a valorizagédo
imobiliéria, a geracdo de trafego e demanda de transporte publico, aspectos
de ventilacdo e aeracdo, assim como as influéncias sobre a paisagem
urbana e os patrimdnios natural e cultural. **

Ocorre que muitas vezes municipios, seduzidos pela arrecadacdo de tais
empreendimentos, acabam por exercer de modo demasiado complacente os controles e
exigéncias de mitigacdo postos a disposi¢cdo do administrador pablico.

Com a juridicizacdo dos condominios de lotes, avanca o Brasil largos passos nesta
estrada de segregacao socioespacial. Novamente nas palavras de Juliana Campos de Oliveira

e Rafaela Campos de Oliveira:

324 OLIVEIRA, Juliana Campos de; OLIVEIRA, Rafaela Campos de. Reflexdes acerca da Dissonancia entre
os Condominios Fechados de Luxo e as Cidades. In: CAMPELLO, Livia Gaigher Bosio; PADILHA, Norma
Sueli; ANTUNES, Paulo de Bessa (Coord.). Direito Ambiental 1. Floriandpolis: CONPEDI, 2014. p. 551-
571. Disponivel em: http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=a5ee6457150a2d96. Acesso em: 05 dez.
2020.
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Considera-se que os condominios fechados de luxo véo de encontro ao
conceito de cidade, entendida enquanto espaco publico e coletivo,
organizacdo complexa, heterogénea, multipla, imprevisivel, onde estdo
presentes diferengas e trocas culturais, sociais, econdmicas. Neste sentido,
negam o conceito de cidade e ensejam a formacéo de anticidade, a partir
do momento em que representam uma realidade de auto segregacéo (sic) e
excluso social.*»

De fato, a urbe é o espaco de troca, de convivéncia do diferente. O imprevisivel e,
até mesmo, o indesejado fazem parte da vida urbana. Longe de ser um defeito, reside ai a
riqueza e fortaleza da vida urbana, a mais eficiente forma de ocupacdo do espaco aventada
pela humanidade.

O segundo grande problema € o esgotamento do sistema viario. O raciocinio é
simples: cada “condominio fechado” retira da populagdo alternativas de trafego as grandes
avenidas e vias expressas. Evidentemente, todos os condominios “desembocam” em uma via
publica. Sendo numerosos, ha a exaustdo do sistema “aberto” de trafego.

Né&o se pretende aqui vilanizar o condominio de lotes. As alteracdes promovidas pelo
legislador sdo benfazejas se se considerar que o que havia antes eram remendos e arremedos
juridicos com o mesmo resultado préatico. Ora, ou se combate o fendmeno pela raiz ou se o
aceita. Nao é razoavel (talvez nem republicano) impedir uma realidade através de Obices
registrais e formalidades que pela populagdo sdo vistas como mera “burocracia”.

O que aqui se pontua é tdo-somente que a novel legislacdo acomoda e da confortavel
agasalho juridico a um modelo de segregacdo, privatizacdo da cidade, surgimento da
“anticidade” em tudo incompativeis com a nacionalidade generosa e inclusiva almejada pela

Constituicdo Federal.

825 1dem.
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5. CONCLUSOES

As alteracbes promovidas pela Lei 13.465/17 ndo criaram ab ovo um instituto
juridico. Trata-se em verdade muito mais de uma norma destinada a espancar as ddvidas
acerca da juridicidade e legalidade dos ditos “condominios de lotes”.

Tal figura, desvestida de contornos juridicos claros e bem definidos, restava
mergulhada em uma zona cinzenta entre a ilegalidade e a legalidade. A legislacdo ndo a
previa de modo expresso e induvidoso, franqueando-lhe os atributos da seguranca e certeza
juridicas. Tampouco a proscrevia.

O mercado imobiliario, refugiando-se na criatividade dos homens praticos, lancava
mao de figuras assimiladas, entortando-as, mutilando-as, modificando alguns de seus
caracteres fundamentais a fim de se obter, por caminhos sinuosos, os resultados préaticos
pretendidos. Tal qual o “leito de Procusto”, havia uma deformacdo (até mesmo
descaracterizacdo) dos institutos do loteamento fechado e do condominio deitado (previsto
no art. 8° da Lei 4.591/64) a fim de acomodar as demandas dos adquirentes de imoveis.

De um lado, o loteamento fechado carecia de estabilidade e seguranca. Loteamentos
sdo — por natureza e comando legal- areas publicas. O fechamento de seu perimetro externo
se da de modo episddico e pontual. Deve-se demonstrar o interesse publico em tal medida e
ela ndo se reveste de estabilidade, € um fechamento sempre precario.

Mais ainda, os imoveis ja existentes antes do fechamento ndo se sujeitam a cobranca
de exac0es associativas porque, por liberdade constitucional, ninguém é obrigado a associar-
se Ou permanecer associado contra sua vontade. Decorria dai uma série de desafios judiciais
a tais cobrancas de modo a enfraquecer e toldar a capacidade das associacGes de moradores
em oferecer servigcos e amenidades.

D’outro giro, o condominio de casas previsto no artigo 8° da Lei 4.591/64,
modalidade de condominio edilicio, é uma figura lateral e ancilar de um instituto
precipuamente pensado para o condominio horizontal (edificios). A mens legis por tras desta
figura juridica revela que o legislador a houvera concebido para as ditas “casas geminadas”.

Houve o esticamento desta modalidade de condominio edilicio com o desiderato de
acomodar sob sua roupagem juridica ndo condominios de casas geminadas, mas verdadeiros
loteamentos de terrenos ndo edificados.

As reiteradas decisfes, ora exigindo edificacdes, ora estatuindo a necessidade de

aprovacéo de projetos de construcdo pelo incorporador, acabaram por solapar a juridicidade
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dos empreendimentos de terrenos ndo edificados feitos sob a forma de condominio edilicio,
culminando com sua vedagéo expressa pelas esferas administrativas bandeirantes.

Ademais, a fracdo ideal — apanagio do condominio edilicio — reclamava em caso de
qualquer construcdo ou reforma anuéncia de todos os demais condéminos. Na pratica, tal
exigéncia inviabilizava a transposicdo da realidade fatica dos empreendimentos a tabula
registral ensejando deletérias e perniciosas consequéncias econdmicas.

A edicdo de Lei 13.465/17 deve ser compreendida como uma reagdo a esta celeuma
normativa criada pelo extrapolamento de duas figuras que, isoladamente, careciam de
aptiddo para agasalhar juridicamente os condominios de terrenos ndo edificados. Destarte, a
norma inserida no corpo do direito civil (e pontualmente em outros microssistemas, Lei
6.766/79, por exemplo) denota um cariz quase proclamatério. Quer-se com isso dizer que o
legislador, ao redigir o art. 1.358-A do Cddigo Civil, ndo tinha como propdsito fundamental
disciplinar exaustivamente a matéria. Em verdade, dessume-se de sua leitura que cada inciso
do mencionado artigo praticamente “responde” cada um dos desafios legais levantados
contra 0os condominios de lotes nos altimos lustros.

Compreendendo-se seu afé de dirimir questdes acerca da legalidade do condominio
de lotes, entende-se o porqué da lacunosa disciplina que Ihe foi dispensada pelo legislador.
Pois bem, que o condominio de lotes existe e é legal ja ndo mais se questiona. Qual, no
entanto, seu regime juridico?

Parece assente que, uma vez pronto e instalado, se esta a tratar de condominio
edilicio. Suas areas internas (vias, infraestrutura, amenidades) pertencem aos condéminos
em partes ideais, 0 plexo de direitos e deveres entre eles submete-se a Convencéo
Condominial e ao regulamento que dela deriva. Os terrenos em si sdo entendidos como a
unidade autdnoma e a obra que nele se faz ja ndo interessa para o computo da fracdo ideal
ou engendra qualquer consequéncia para terceiros. Grosso modo, pode-se dizer que a casa
construida esta para o condominio de lotes como as paredes e decoracdes internas de um
apartamento estdo para o condominio edilicio horizontal. Sdo, em suma, um grande
indiferente juridico.

Sem embargo de tais alteracGes, em si benfazejas e valiosas, na fase de implantacao
surge um grande desafio: 0os mecanismos da incorporagdo imobilidria (a “fase de instalacdo”
de condominio edilicio) carecem de densidade urbanistica. A lei 4.591/64 ndo menciona em

nenhum de seus copiosos artigos requisitos de agua, iluminacgéo, esgoto ou qualquer outro.
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A razdo é evidente: a lei condominial fora pensada, como dito, para prédios ndo para grandes
areas residéncias, malgrado a previsdo da figura do condominio deitado do art. 8°.

A nds se nos afigura evidente que o regime legal apto a disciplinar o condominio de
lotes ndo poderd jamais prescindir da aplicacdo dos requisitos urbanisticos previstos na Lei
6.766/79.

A referida lei, lei do parcelamento do solo urbano (Lei Lehmann), esta sim é a grande
lei urbanistica do Brasil. Determina todos os melhoramentos urbanos indispensaveis a fim
de que um empreendimento imobiliario possa atingir o patamar de res in commercio. Com
ela, surge a urbe, semela o caos.

Postulamos, por isso, que o regime legal do condominio de lotes é hibrido porque
hibrida também sua esséncia. Tal qual Jano bifronte sua instalacdo reveste-se do impacto e
carga urbanistica de um verdadeiro loteamento. Uma vez pronto e acabado, rege-se pelo
regime privatistico do condominio edilicio.

Quanto a este segundo aspecto, significativos serdo os impactos sobre nossas cidades.
A resisténcia em admitir de uma vez por todas, de modo claro e hialino, a existéncia de tal
figura dava-se por uma razdo politico-legislativa legitima: ao promover o crescimento de
nossas cidades por meio de grandes areas fechadas, segregadas e autossuficientes, se esta a
trilhar um caminho que conduz a uma sociedade segregada, com o sistema viario enforcado,
e se promove o surgimento da “anticidade.”

A cidade, por mais longe que se asseste o olhar sobre a noite dos tempos, sempre foi
espaco de troca e convivéncia. A cidade é o lugar do diferente, do inesperado e até mesmo
do indesejado. Stadluft macht frei dizia o ditado alemao medieval.

Cabera ao tempo, com a autoridade que sé a ele incumbe, revelar se este modelo de
cidades fragmentadas, divididas, muradas, segregadas socialmente se compatibiliza com o
espirito generoso e inclusivo, com a cidadania altiva e digna, com a nacionalidade

democratica perseguidos e prometidos pelo pacto fundamental de 1988.
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