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Introducao

Era grande a celeuma na doutrina brasileira em torno da viabilidade e do regramento do assim
chamado condominio de lotes. A figura, na falta de disposicdo expressa de lei que a
consagrasse, chegava a ter sua legalidade questionada, em muito por conta da lei 4.591/1964
(Condominios e Incorporagdes), segundo a qual o condominio edilicio da-se em edificagcbes

(art. 1°)1. Também do Cddigo Civil de 2002, diante da falta de indicagdo expressa do lote no rol
exemplificativo das unidades autbnomas componentes do condominio edilicio (art. 1.331, §1°),
extraia-se o entendimento de que essa figura era inviavel.

Na verdade, havia no art. 8° da lei 4.591/64 um timido condominio de lotes — embora sem forca
para servir de parametro a uma regulacdo geral dessa modalidade -, por meio de casas
assobradadas, nos seguintes termos:

Art. 8° Quando, em terreno onde nao houver edificacdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sGbre éle desejar erigir mais de
uma edificac&o, observar-se-a também o seguinte:

a) em relagdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e também
aquela eventualmente reservada como de utilizagédo exclusiva dessas casas, como jardim e
quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que
correspondera as unidades;

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

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

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.
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Agora, com a lei 13.465/2017 — a mesma que, como conversao da MP 759/2016, consagra o
direito real de laje —, ganha o condominio de lotes o seu lugar expresso na legislagao.
Acrescentou-se ao CCB/02, no Livro do Direito das Coisas, em seu Titulo lll, Capitulo VIl (Do
Condominio Edilicio), uma Secéo |V, intitulada "Do Condominio de Lotes". Tem-se ai dispositivo
unico: o art. 1.358-A, da seguinte redacgao:

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

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

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

§ 3° Para fins de incorporacado imobiliaria, a implantagao de toda a infraestrutura ficara a
cargo do empreendedor.

Essa novidade ndo pode passar despercebida. Por mais que se argumente com o fato de
parcela da doutrina ja defender a legalidade do condominio de lotes mesmo antes dessa lei, o
que se vé agora é oportunidade de por um termo a controvérsia de maneira qualificada. Em
outras palavras, ndo se pode simplesmente dizer que o tema deixou de ser polémico, tedrica e
praticamente rico. Ele continua a ter esse carater, até porque diversas sao as dificuldades na
operacionalizacdo dessa modalidade de condominio edilicio, para além de questdes
conceituais, igualmente relevantes.

1. Definigoes essenciais

Pode-se dizer que o ponto de partida da conceituagédo do condominio de lotes esta na nogao de
condominio edilicio, género no qual se enquadra a espécie em discussdo. E o condominio
edilicio, como se retira da lei (CCB/02, art. 1.331) a modalidade condominial consistente na
convivéncia entre partes de propriedade exclusiva e partes de titularidade comum entre os
condéminos. A propriedade exclusiva incide sobre as partes de uso independente somadas as
fracOes ideais no solo, formando um todo submetido ao dominio exclusivo de um titular. Sao
inseparaveis a unidade imobiliaria e a fragao respectiva no solo e areas comuns (CCB/02, art.
1.331, §3°).

O condominio de lotes, assim, pode ser visualizado a partir do cotejo desses elementos.
Enquadra-se no condominio edilicio, que, adiante-se, ndo necessita de ser instituido sobre
areas ja edificadas, muito embora seja chamado de condominio em edificagdes. A bem dizer, a

melhor definigdo do condominio edilicio seria "condominio em unidades auténomas"2. Essa
modalidade pode até ser voltada primacialmente a regulagédo da vida de construgdes em

3

unidades autbnomas®; mas nao exclusivamente.

No caso em estudo, as partes suscetiveis de utilizagdo independente justamente os assim
chamados lotes.
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A definicao de lote, por outro lado, pode ser encontrada na lei 6.766/79, art. 2, §4°: "Considera-
se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe".

2. O condominio de lotes antes da lei 13.465/17

Antes do advento do art. 1.358-A do CCB/02, parcela da doutrina advogava pela possibilidade
de aprovacdo do condominio de lotes com base no decreto-lei 271/67, art. 3°, pelo qual se
admitia a aplicagdo da lei 4.591/64 aos loteamentos, "equiparando-se o loteador ao
incorporador, os compradores de lotes aos conddminos e as obras de infraestrutura a

construgao da edificagéo""’.

Recorde-se que, a época, ainda nao havia a lei 6.766/79. Discute-se se seu advento néo teria
ocasionado a revogagao do mencionado art. 3° do decreto-lei 271/67.

Muito embora a jurisprudéncia de diversos estados viesse admitindo a aplicagao do preceito —
com a consequente viabilidade do condominio de lotes — em outros lugares os 6rgaos

administrativos tendiam a ndo admitir o modelo, tido como burla a lei de parcelamento do solo®.
E o que ocorria em S&o Paulo, onde, contudo, mais recentemente, um Provimento da
Corregedoria Geral da Justica (Prov. 18/2012) modificou o entendimento, passando a admitir a

figura em questao, no bojo do processo de regularizagéo fundiaria®.

De todo modo, agora esses conflitos normativos ficam superados (muito embora possam dar
lugar a outras dificuldades operativas, como ja se disse).

3. Anadlise topografica do preceito: O condominio de lotes é um tipo de condominio
edilicio

Acertadamente o legislador inseriu no sistema o condominio de lotes como tipo de condominio
edilicio, através da abertura de uma sec¢ado 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 € condominio edilicio’.

Ja se poderia, segundo alguns, inserir o "lote" entre as unidades autbnomas previstas como
elementos do condominio edilicio. A diferengca estaria apenas em que, no caso do lote, por

Obvio, ndo se tem uma edificagdo, mas um terreno no qual se pode construir®. Para certos
autores, inclusive, o novo artigo nédo seria necessario, bastando que o legislador incluisse um

inciso no art. 1.331 do CCB/02 para acrescer a expressao "lote"”.

Em outras palavras, seria simplesmente o caso de explicitar que o lote é uma das
possibilidades de unidade autbnoma dentro da conhecida figura do condominio edilicio. Embora
se concorde com esse entendimento, acredita-se ser necessaria, no presente momento, a
abertura de uma secéao a parte no referido capitulo do CCB/02.

Essa técnica, além de inserir o condominio de lotes no espectro do condominio edilicio — o que,
repita-se, esta correto — traz a vantagem de explicitar com mais intensidade a nova figura,
dando-lhe uma posicdo de destaque que é necessaria em face da polémica que ela até agora
tem gerado. E dizer, essa explicitude contribui para sedimentar de maneira mais eficaz as
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eventuais duvidas que ainda possam eivar o instituto.

4. A mudancga na lei 6.766/79 (Parcelamento do Solo)

Acredita-se, diferentemente do que parecem pensar alguns autores'0, que a instituicado do
condominio de lotes ndo prescinde do regular parcelamento do solo, especificamente na
modalidade de loteamento. Recorde-se que o parcelamento comporta duas modalidades:

loteamento e desmembramento, conforme o art. 2°, caput, da lei 6.766/79'1. Essas duas
espécies estao descritas nos paragrafos 1° e 2° do referido artigo, respectivamente.

O loteamento (§1°) é, assim, "a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagédo, com
abertura de novas vias de circulagao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagao
ou ampliagdo das vias existentes". J& o desmembramento (§2°) consiste na "subdivisdo de
glebas em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde
que nao implique a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes".

Pois bem. A lei 13.465/17 também introduziu modificagado na lei 6.766/79. Acresceu ao art. 2°

desta lei um §7°12, da seguinte redacgao: "O lote podera ser constituido sob a forma de imovel
autdbnomo 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’3. Mas nZo so6. Essa insercdo é da maxima
relevancia, pois mostra que, de fato, o condominio de lotes ndo pode — nao 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 Codigo
Civil e de outras normativas que regulem a vida da relagéo juridica estabelecida sobre o

resultado do solo fracionado’4.

E preciso ter cuidado para ndo criar uma "contraposi¢do" entre condominio de lotes (no
regramento dado pela lei 13.465/17 a partir da mudanga do CCB/02) e o loteamento regido pela
Lei do Parcelamento do Solo, pois isso poderia gera graves consequéncias. A principal delas
seria a nao incidéncia da lei 6.766/79 na etapa de formacao fisica a area continente dos lotes, o
gue ndo parece admissivel.

Veja-se: ndo se esta a dizer que n&o possa haver lotes sem formagdo condominial, isto €, sem
atribuicdo de fragcao ideal e incidéncia das regras do condominio edilicio. Isso continua a ser
possivel. Mas, ndo exclui o "filtro" da legislacdo de parcelamento do solo urbano quando da
constituicdo da modalidade especifica de condominio de lotes. Essa dualidade fica evidente
pela leitura atenta do novo §7° do art. 2° da lei 6.766/79.

Incidem na constituigdo do condominio de lotes, além disso, certas relevantes exigéncias ja
feitas em relagdo a incorporagao imobiliaria, como, por exemplo, o registro do memorial de
incorporacgdo. E estritamente necessario ter isso em conta: néo existe no condominio de lotes
uma carta branca a edificacdo sobre a unidade autbnoma em questao, mas, isto sim, uma série
de deveres ja conhecidos relativamente a incorporagao imobiliaria.
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A exata extensao juridica do condominio de lotes e sua delimitagcdo em relagdo a figuras
proximas — como o "condominio fechado" - serdo melhor estudadas em coluna posterior,
quando se analisara o loteamento de acesso controlado, figura também trazida pela lei
13.465/17.

Conclusao

A positivacdo do condominio de lotes € uma das mais salutares novidades da lei 13.465/17. A
par das diversas modificagdes trazidas por essa lei, muitas das quais desprovidas de técnica —
e por isso altamente criticaveis — encontram-se também essas incisdes de qualidade. E claro
que ainda ha muito o que se discutir a respeito da figura do lote e do condominio que com base
nele se estabelece.

Mas o mérito, por ora, reside na diminui¢do dos alaridos doutrinarios em torno do tema e, acima
de tudo, em um aspecto tendencial muito aplaudivel: a unificacdo juridica das figuras
condominiais a partir do Codigo Civil, constituicdo do homem comum e elemento primacial do
regramento das relacdes privadas.

Sejam felizes e até o proximo Registralhas!
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