Apesar disso, por vezes alega-se existir um “condominio de fato” coimno argumento para
exigir o pagamento dos proprietarios de lotes nio associados’®, Esse instituto também foi
objeto da Lei n® 13.465, de 2017% sob a denominagdo de “loteamento de acesso

controlado”, mas ndo é objeto deste artigo’.

2 DISPOSITIVOS DA LEI 13.465/2017, RELATIVOS AQ CONDOMINIO DE LOTES

A Lei n® 13.465, de 2017, tratou do condominio de lotes nos arts. 58 e 78.
O primeiro introduz no Cédigo Civil o art. 1.358-A, o qual admite a possibilidade de
adogdo do regime condominial para unidades autdnomas constituidas de lotes.
O segundo acrescenta § 72 ao art. 22 da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, para
facultar ao loteador constituir o lote como unidade imobiliria integrante de condominio
de lotes, e o § 42 ao art, 4% dessa mesma lei, a fim de autorizar o municipio a instituir
limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder

pablico, da populagdo em geral e da protegdo da paisagem urbana,

Embora a Lei tenha por objetivo principal promover a regularizagio fundiéria,

s,

esses dispositivos ndo se limitam a essa hipotese, pois se aplicam igualmente a

e

empreendimentos futuros e empreendimentos legais preexistentes.

PN Ay

Incluidos no Projeto de Lei de Conversfio (PLV) n® 12, de 2017, elaborado pe
Comissdo Mista constituida para analisar a Medida Proviséria (MPV) 759, de 2016, os

dispositivos da Lei 13.465, de 2017, relativos ao condominio de lotes tém origem direta

no Projeto de Lei do Senado (PLS) n2 208, de 20158,

3 O principal argumento é o de que haveria “enriquecimento ilicito” desses proprietérios na auséncia de
pagamento.
& Acréscimo do § 82 do art. 2¢ ¢ do art, 36-A 4 Lei n2 6,766, de 1979,

T O loteamento de acesso controlado & objeto de dois tipos de questionamento; (f) a possibilidade ou
1o de controle por particulares de bens de uso comun do povo, como sio os logradoures publicos; e
{ii) a obrigatoriedade ou niio do pagamento por parte de proprietdrios nfo associados. Quanto 4 dltima
questdo, o STJ firmou a seguinte tese: “As taxas de manutengéo criadas por associagdes de moradores
ndo obrigam os ndo associados ou o0s que a elas nfio anufram” (Resp 1.280.871/SP ¢ Resp
1.439.163/5P). O STF, por sua vez, reconhecen a repercussiio geral da matéria, sob a Gtica da
liberdade de associagfio, consagrada no art. 52, XX, da Constitui¢do Federal (Al 745.831/8P, pendente
de julgamento).

8  Anteriormente, substitutivo da Comissiio Especial da Cimara dos Deputados responsivel pela
apreciagiio do Projeto de Lei (PL) n® 3.057, de 2000, ¢ de diversas outras proposicées alteradoras da
Lei n® 6.766, de 1979, disciplinara instituto andlogo, mas distinto, sob a denominagiio de “condominio
urbanistico”.




3 O CONDOMINIO DE LOTES SOB A PERSPECTIVA DO DIREITO CIVIL

Sob a perspectiva do direito civil, o condominio de lotes nada mais ¢ que um
condominio edilicio cujas unidades auténomas sdo lotes aptos a serem edificados por
seus adquirentes, em lugar de edificagdes prontas. A necessidade de sua positivagio
advém do fato de que, nos termos do art. 1.331 do Cédigo Civil, o condominio edilicio
somente pode ter por suporte edificagdes ou partes de edificagdes.

Art, 1.331, Pode haver, em edificacdes, partes que sio propriedade

exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos,
{sem grifos no original)

3.1. O CONDOMINIO EDILICIO SOBRE CONJUNTO DE EDIFICACOES

O art. 82 da Lei de Condominios e Incorporagdes (Lei n® 4.591, de 1964), que se
aplica suplementarmente ao Codigo Civil, admite a figura do “conjunto de edificacles”,

em que partes do terreno sfo reservadas para a utilizagio exclusiva dos moradores de

cada edificagio e partes sdo de uso comum de todos os condéminos,

Art, 8% Quando, em terreno onde nio houver edificacdo, o
proprietdrio, o promitente comprador, o cessiondrio deste ou ©
promitente cessiondrio sobre ele desejar erigir mais de uma
edificagiio, observar-se-a também o seguinte:

a) em relagdo ds unidades autdnomas que se constituirem em casas
térreas ou assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada
pela edificacio e também aquela eventualmente reservada como de
amlrzacao e\duswa dessas casas, como jardim ¢ quintal, bem assim a
86 toxis do terreno e de partes comuns, que corresponderd

L)
fracao 1de

as unidades;

b) em relagiio ds unidades autdnomas que constituirem edificios de
dois ou mais pavimentos, serd discriminada a parfe do terreno
ocupada pela edificagdo, aguela que eventualmente for reservada
como de ulilizacdo exclusiva, correspondente as unidades do edificio,
¢ ainda a fragio ideal do todo do terreno e de partes comuns, que
correspondera a cada uma das unidades;

¢} serfio discriminadas as partes do total do terreno que poderio ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de
unidades autdnomas;

d) seriio discriminadas as dreas que se constituirem em passagem
comum para as vias publicas ou para as unidades eantre si,
(sem grifos no original)




Embora o condominio edilicio sobre conjunto de edificagdes admita a existéncia
de partes do terreno reservadas para o uso privativo dos usuérios da respectiva
edificagdo, constituida seja por casas, seja por edificios, a unidade auténoma do
condominio edilicio ¢ sempre uma edificagdio ou parte de edificagiio (apartamento, sala,

cte.), ndio se admitindo como unidade constituida apenas o terreno.

Questdo distinta diz respeito a forma pela qual o condominio edilicio &
instituido. A incorporagdo, que é a chamada venda do imével “na planta”, consiste na
alienagdio de uma fragdo ideal associada a unidade a ser edificada. A responsabilidade
pela construgio da edificagiio €, em geral, do proprio incorporador, mas os arts. 29 e 68
da Lei n® 4.591, de 1964, também admitem que ela seja repassada ao proprio
adquirente®. £ preciso, no entanto, que os respectivos projetos de edificagiio ja estejam
aprovados pelo municipio'®. Apesar de o negécio se assemelhar & venda de terrenos, o
condominio instituido tem por unidades autdnomas edificagdes, ainda que estas estejam

“na planta” e nfo tenham sido construidas.

3.2. ANTECEDENTE: O CONDOMINIO DECORRENTE DE USUCAPIAO COLETIVA

A Lei n2 10.257, de 2001 — Estatuto da Cidade, previu a existéncia de um

condominio especifico para os casos de usucapidio coletiva'l;

Art. 10, (...)

§ 3% Na sentenga, o juiz atribuird igual fragfio ideal de terreno a
cada possuidor, independentemente da dimensio do terreno que cada

?  Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nfio, que embora nio
efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fragOes ideais de terreno objetivando a
vincwlacio de tais fragdes a unidades auténomas, (VETADO) em edificagdes a serem construidas ou
em construgdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagio de tais
transagdes, coordenando ¢ levando a termo a incorporagio e responsabilizando-se, conforme o caso,
pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condigdes, das obras concluidas.

Pardgrafo tinico. Presume-se a vineulagfio entre a alienagdo das fragdes do terreno ¢ o negdcio de
constiugdio, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessdo das fragdes de terreno,
Ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovacdo de antoridade administrativa, o
respectivo projeto de construgio, respondendo o alienante como incorporador, {sem grifos no original)
Art, 68. Os proprictdrios ou titulares de direito aquisitivo, sobre as terras rurais on os terrenos onde
pretendam constituir ou mandar construir habitagdes isoladas para aliend-las antes de concluidas,
mediante pagamento do preco a prazo, deverfio, previamenle, satisfazer &s exigéneias constantes no
art. 32, ficando sujeitos ao regime instituido nesta Lei para os incorporadores, 1o que Ihes for aplicével.

16 Consulte-se a respeito o acordio do STJ no Resp 709.403-SP.

1A Lei n® 13.465, de 2017, alterou o art. 10 do Estatuto da Cidade, para ampliar a aplicabilidade dessa
modalidade de usucapifio, que passou a ser admitida sempre que a divisdo da drea total do terreno pelo
niimero de possuidores resultar em drea inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados por
possuidor.




um ocupe, salvo hipdtese de acordo escrito entre os conddminos,
estabelecendo fragdes ideais diferenciadas.

§ 4¢ O condominio especial constituido ¢ indivisivel, ndo sendo
passivel de extingfio, salvo deliberagdo favordvel tomada por, no
minimo, dois tercos dos condbminos, no caso de execugdo de
urbanizagio posterior & constitui¢io do condominio,

§ 52 As deliberagdes relativas 4 administrago do condominio
especial serio tomadas por maioria de votos dos conddminos
presentes, obrigando também os demais, discordantes ou ausentes.

Ao contrario do condominio edilicio, nesse tipo de condominio ndo ha um
vinculo entre a fragio ideal de cada conddmino ¢ uma edificagdo, tendo em vista que
esta, caso existente, poderd vir a ser demolida para a execugiio do projeto de
regularizacfio. Somente apés a execugdio das obras de urbanizac¢do, guando os
ocupantes estiverem instalados em seus terrenos definitivos, podera o condominio
ser desconstituido, caso os moradores manifestem interesse nesse sentido,
procedendo-se & substituigdo das fragbes ideais por lotes resultantes do

parcetamento.

3.3. O cONDOMINIO DE LOTES NO CODIGO CIVIL

O art. 1.358-A, acrescentado ao Cddigo Civil pela Lei n® 13.465, de 2017,
limita-se a admitir a constitui¢io de condominio andlogo ao condominio edilicio, mas
cujas unidades auténomas sejam lotes ¢ nio edificagdes ou partes de edificagdes.

Art, 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lofes

que sio g;rogriedade exclusiva e partes que sio propriedade comum
dos condominos. (sem grifos no original)

Introduzido por meio da Segéio IV do Capitulo relativo ao condominio edilicio, o
condominio de lotes rege-se, basicamente, pclo mesmo regime juridico (§ 2° do art.
1.358-A). As Gnicas normas especificas para o condominio de lotes com relagdo ao
condominio edilicio sio as relativas ao céleulo das fragdes ideais ¢  responsabilidade

pela implantacdo da infraestrutura,



3.4. FRACOYS IDEAIS PROPORCIONAIS AO POTENCIAL CONSTRUTIVO

A exemplo do que ja ocorre no dmbito do condominio edilicio!?, faculta-se aos
instituidores do condominio de lotes a indicagdo dos critérios de célculo da fragio ideal
vinculada a cada unidade auténoma. Entretanto, para afastar qualquer eventual
questionamento fuituro, explicita-se a possibilidade de adogiio dos critérios de

proporcionalidade (7) & 4rea do lote ou (3f) ao respectivo potencial construtivo.

Art, 1.358-A. (...)

§ 12 A fragdo ideal de cada conddmino podera ser proporcional &
area do solo de cada unidade autonoma, ao respectivo potencial
consfrutivo ou a outros critérios indicados no ato de instituigio,

A cautela do legislador deveu-se ao fato de que os critérios mais comuns

adotados sfo os de proporcionalidade ao valor ou 2 4rea construida de cada unidade!?.

O critério mais inovador ¢ potencialmente mais eficiente, mencionado na Lei, é
o da proporcionalidade ao potencial construtivo do lote. O potencial construtivo é uma
caracteristica prépria de cada lote, fixada pelo plano diretor do municipio por meio do
chamado “coeficiente de aproveitamento” (CA). Este é um indice urbanistico que indica
a area maxima da futura edificagfio, dividida pela 4rea do respectivo lote. Quanto maior
for o CA do lote, maior serd a é4rea cdificada méxima da futwra edificacfio e,
consequentemente, o seu potenicial construtivo. Lotes de mesma 4rea, mas com distintos

CAs, terdo distintos potenciais construtivos.

O critério de proporcionalidade ao potencial construtivo é mais eficiente na
medida em que estimula o adquirente do lote a edifica-lo no limite de seu potencial e o

mais rapidamente possivel, uma vez que a ociosidade do lote em nada reduziré o valor

da contribuigio devida pelo conddmina™. A répida e completa construgio das

2 Art 1331, (...)

§ 32 A cada unidade imobilidria cabera, como parte insepardvel, uma fragéo ideal no solo e nas outras
partes comuns, que seré identificada em forma decimal ow ordindria no instrumento de instituicdo do
condominio,

13 O Cadige Civil, em sua redagiio original, adotou o critério do valor da unidade para o cilculo das
fragies ideais. Posteriormente, a Lei n? 10,931, de 2004, deu nova redagdo ao § 32 do art. 1.331, para
alribuir ao instrumento de instituigdo do condominio liberdade para adogiio de qualquer critério,
A proporcionalidade & drea construida, por sua vez, consta da NBR 12,721:2006 — Avaliacdo de
custos unitdrios de construgdio para incorporagio imobilidria e outras disposicdes para condominios
edilicios, como critério de rateio dos custos de construgfio entre os adquirentes, em incorporacdes
“por administragio™,

4 A regra geral € a de contribuigfio para as despesas do condominio na propor¢io das fragdes ideais.
Admite-se, entretanto, que a convengiio disponha diferentemente:
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