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c) Incorporagdo imobilidria - Lei 4.591/64
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a) Aprovacao municipal
b) Registro

c) Averbagdo das futuras construcoes



R
IBRADIM

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

I. HISTORICO
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Dec-Lei 58/37 Lei 4.591/64

Dec-Lei 271/67

Lei 6766/79

Constituicao
Federal 1988

Caddigo Civil

Lei 9.785/99 2002

Lei 10.257/01

Lei 13.465/17

-r———0—0—0—0—0—0

Primeira norma Tratada _
federal a tratar INCORPORACAO
especificamente IMOBILIARIA e

dos condominios
em edificagcOes

sobre loteamento e
venda de terrenos
para pagamento
em prestacoes,
trazendo a
necessidade de
prévio registro no
CRI e prévia
aprovagao no
Municipio.

Dispds sobre
loteamento
urbano,
responsabilidade
do loteador dentre
outros temas.

Poucas questoes
urbanisticas.

Trouxe a previsao
de equiparacao do
loteador ao
incorporador (art.
3°), condicionando
auma
regulamentacao
que nunca existiu.

Em resposta a
crescente
preocupagao com
0s aspectos
urbanisticos,
surgiu essa lei
dispondo sobre o
PARCELAMENTO
DO SOLO
(LOTEAMENTO E
DESMEMBRAME
NTO).

Trouxe questoes
civis, urbanisticas
€ ambientais.

Competéncia Reforca a ESTATUTO DA Definicao dos
municipal para competéncia CIDADE conceitos e tipos
legislar, organizar, municipal. de direitos reais -

ordenar seu Altera o texto da espécies de
territorio Lei 6.766 quanto a propriedade +
necessidade de condominio
doacao de 35% de comum X especial
areas publicas, (edilicio)

atribuindo ao
municipio a
competéncia de
regular sobre o
tema.

Alguns ja admitiam o condominio de lotes antes da Lei
13.465/17 - ha noticias de que o mais antigo seja um de
Santa Maria/Rio Grande do Sul - 1978

~
_____ S
1.

CONDOMINIO DE
LOTES
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II. DEFINICOES
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LOTEAMENTO DESMEMBRAMENTO

_y=F

CONDOMINIO DE LOTES

CONDOMINIO GERAL
(VOLUNTARIO OU
NECESSARIO)

CONDOMINIO ESPECIAL
(EDILICIO)

LOTEAMENTO COM
CONTROLE DE ACESSO
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PRINCIPIO DA
EXCLUSIVIDADE

(regra)

CONDOMINIO GERAL
(VOLUNTARIO OU
NECESSARIO)

CONDOMINIO
ESPECIAL

(EDILICIO)

“A propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em contrario” (art
1.231, Cddigo Civil). Lembrar do principio da unicidade da matricula/registro
imobiliario.

Espécie de propriedade em que ela encontra-se em situagdo comum a dois ou
mais titulares, sendo atribuida a cada um deles uma fragao ou cota ideal sobre o
todo, (art. 1.314, Cddigo Civil).

Voluntario: o estado de indivisdo foi definido por vontade das partes (art. 1.314,
s.s., Codigo Civil)..

Necessario: por forca da lei ou fato juridico (art. 1.327, s.s., Codigo Civil).

Espécie de condominio caracterizado, essencialmente, pela presenga de areas
de propriedade comum e areas de propriedade exclusiva.

“Pode haver, em edificagbes, partes que sGo propriedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos condéminos”. (artigo 1.331, Cédigo Civil/02; Lei
4.591/64)
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DESMEMBRAMENTO

> II DESDOBRO

Espécie de parcelamento do solo caracterizada pela “(...) subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio

existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificagéo ou ampliagdo dos ja existentes.
(Art. 29.(...) § 22,, Lei .6.766/79).

E a diviséo da drea do lote para formagdo de novo ou de novos lotes.
Provimento 93/2020 CCG/TIMG, art. 990. I, o desdobro, é considerado a
subdivisdo de gleba ou lote que ndo implique, cumulativamente, (i) a abertura
de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento, modificagao ou
ampliacdo dos ja existentes; (ii) a necessidade de execucdo de obras ou
melhoramentos publicos, conforme certiddo expedida pelo municipio (Ha de
ser previsto na legislagdo municipal).
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LOTEAMENTO

LOTEAMENTO
COM CONTROLE
DE ACESSO

Espécie de parcelamento do solo caracterizada pela “(...) subdivisGo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circula¢do, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagéo das vias
existentes. (Art. 22. (...) § 12., Lei .6.766/79).

“Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento, (...),
cujo controle de acesso serd regulamentado por ato do poder publico
Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores

de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados”. (Art.
29.(...) § 82., Lei .6.766/79, incluido pela Lei 13.465/17).
Nota: ver art. 52, inciso XX, da Constituicdo Federal.




O
IBRADIM

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

E espécie de condominio, pela qual a lei prevé que “pode haver, em terrenos, partes
designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade
comum dos condéminos.”. (Art. 1.358-A, Cadigo Civil, incluido pela Lei 13.465/17).

CONDOMINIO DE |, : - - A :
LOTES O lote podera ser constituido sob a forma de imdvel autbnomo ou de unidade
imobilidria integrante de condominio de lotes”. (...) Art. 22, §72., Lei .6.766/79,
incluido pela Lei 13.465/17).

Nota: ver art. 52, inciso XX, da Constituicdo Federal.
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“(...) considera-se incorporagdo imobilidria a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construcGo, para alienacdo total ou
parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
auténomas” (art. 28, Lei 4591/64)

> “(...) Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
|NCORPORA9A0 ndo, que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a

|MOB||_|AR| A venda de fragbes ideais de terreno objetivando a vinculagéo de tais
fragbes a unidades auténomas, em edificagbes a serem construidas ou em
construgcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas
para efetivagdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a
incorporagéo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a
certo prazo, preco e determinadas condicbes, das obras concluidas”. (art.
29. Lei 4591/64)

goooooo
00o0gog f




Professor Bernardo Chezzi
Condominio de Lotes: Aspectos

Civis, Registrais e Urbanisticos.

USO, OCUPACAO E PARCELAMENTO DO SOLO

Uso

Direito urbano Ocupacgao

Parcelamento do

solo urbano

Ed. Quartier Latin
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III. LOTEAMENTO X CONDOMINIO DE LOTES - BREVE COMPARATIVO
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LOTEAMENTO LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO

CONDOMINIO DE LOTES

Modalidade de parcelamento do solo Modalidade de parcelamento do solo

Espécie de condominio especial/edilicio
(possibilidade de ser previsto como tipo de
parcelamento na legislagdo municipal)

As vias, pracas, os espacos livres, as areas destinadas  As vias, pracas, os espacos livres, as areas destinadas a

a edificios publicos e outros equipamentos urbanos edificios publicos e outros equipamentos urbanos sao de

sdao de dominio publico municipal. dominio publico municipal. O controle de ACESSO é
concedido por ato do poder publico Municipal.

No loteamento com controle de acesso, as areas de

As vias, pracas, os espacos livres, equipamentos
comunitdrios, areas de lazer, areas verdes, “areas
comuns”, sdo de dominio privado pertencente ao
Condominio.

é inscrita sob um CNPJ como um ente
personalizado/pessoa juridica.

lazer e espacos comuns, geralmente, sdo da As areas de lazer e espagos comuns, geralmente, sdao da

Associacdo do Bairro. Associacdo do Bairro.

As dreas publicas sdo mantidas pelo Poder Publico As dreas usufruida por todos os proprietdrios sao geridas As dreas comuns sao geridas pelo Condominio (com
Municipal. pela Associagdo (por meio de sua Diretoria Executiva), que  sindico, conselho fiscal, etc), que é inscrito sob um

CNPJ como um ente despersonalizado.

- Administracdo deve ser norteada pelo Codigo Civil,
Capitulo Il — artigos 53 ao 61, e somente quando existir
omissdo nesses, dever ser subsidiado pelos arts. 1331 ao
1.358, Cddigo Civil.

Administracdo deve ser norteada, no que for cabivel,
conforme arts. 1331 ao 1.358, Cadigo Civil.

Obrigatoriedade de escrituragdo fiscal (balanco e razéo),
assinada por contador habilitado e pelo presidente e
tesoureiro da associacao

N3o ha necessidade de escrituragao fiscal

DIAS, Rodrigo Antdnio; RIBEIRO, Vinicius. “Loteamento e Condominio de Lotes”. Coord. Ibradim. Sdo Paulo: Quartien Latin, 2019.
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LOTEAMENTO LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO CONDOMINIO DE LOTES
Prestacao de contas através de demonstrativos mensais Prestagao de contas através de demonstrativos
com plano de contas contabil analitica e sintética mensais
- Receita Federal: declara¢bes especificas Receita Federal: declaracbes especificas
- Inadimpléncia: ndo pode se servir da lei de protestos de Inadimpléncia: pode se servir da lei de protestos de
titulos. titulos.

- Controle de identificacdo, acesso e fechamento perimetral ~ Controle de identificacdo, acesso e fechamento
é obtido mediante um Termo de Concessao cedido pela perimetral é um direito legal (propriedade privada).
Prefeitura Municipal.

- Fiscalizagao de contas por um conselho deliberativo ou Fiscalizagao de contas por um conselho fiscal.
consultivo ou fiscal.

Os associados somente pagam IPTU de seu imovel Os condominos pagam IPTU por fragao ideal de area
(terreno + casa) e ndo por area comum. privativa e comum.

DisposicOes organizacionais, sociais e de obra (restricdes Normas organizacionais e sociais sao regidas por uma
construtivas e de uso do lote) sdo regidos por um Estatuo Conveng¢ao de Condominio e por Regimentos

Social e Regulamentos Interno Internos.

DIAS, Rodrigo Ant6nio; RIBEIRO, Vinicius. “Loteamento e Condominio de Lotes”. Coord. Ibradim. Sdo Paulo: Quartien Latin, 2019.
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IV. PRINCIPAIS ASPECTOS

a) Aprovacao municipal
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LOTEAMENTO E LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO - Aprovagao municipal

LEI 6.766/79 (...)

Art. 3°. Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de
urbanizagao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

(...)

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelos 6érgaos competentes, registrar o compromisso de
compra e venda, a cessao ou promessa de cessao de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda de
loteamento ou desmembramento nao registrado.

Pena: Detencdo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinqlenta) vezes o maior salario minimo
vigente no Pais, sem prejuizo das san¢cdes administrativas cabiveis
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CONDOMINIO DE LOTES - Aprovagio municipal

CODIGO CIVIL (...)

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

§ 1° A fracao ideal de cada condédmino podera ser proporcional a area do solo de cada unidade autdnoma, ao respectivo
potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de institui¢ao.

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

§ 3° Para fins de incorporacéo imobiliaria, a implantacdo de toda a infraestrutura ficara a cargo do empreendedor.
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Condominio de Lotes: Aspectos

USO, OCUPACAO E PARCELAMENTO DO SOLO

Uso

Direito urbano Ocupacgao

Parcelamento do

solo urbano -

solo,

Civis, Registrais e Urbanisticos.
Ed. Quartier Latin

aproveitamento. (Redagdo dada pela Lei n?

Art. 42, §12, da Lei 6766 —
510 o 3 bli . inciso

§ 10 A legislagdo municipal definird, para cada zona em
que se divida o territério do Municipio, os usos permitidos
e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacdo do

gue incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e
maximas de lotes e os coeficientes maximos de

9.785, de 1999)
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Condominio de lotes nao foi previsto na Iegislagﬁo federal
como modalidade de parcelamento do solo. E tipo de
condominio especial/edilicio

-~

Maioria entende que é necessario prévia e especifica
previsdo em lei municipal dada a previsdo da competéncia
municipal me legislar sobre o ordenamento territorial

Cresce o entendimento que nao é necessario prévio
parcelamento (PS).

Mas, GRAPROHAB , no Parecer CJ/SH n. 66, 20/07/2018,
entendeu que o CL depende de previsdao em lei municipal e
deve ser submetido a prévio parcelamento do solo urbano.

p
Recurso Extraordinario

607.940 STF: é possivel outras
modalidades de parcelamento
do solo (Lei Complementar

710/15-DF)
A

p

Bernardo Chezzi entende que
o Condominio de Lotes podera
ser previsto na legislacao
municipal como:

(1) MODALIDADE DE
PARCELAMENTO DO
SOLO - nao condiciona a
prévio PS

(1) TIPOLOGIA EDILICIA
(modo de ocupagdo
urbana):

Camacari/BA, Dom Castelo/ES,
Floriandpolis/SC, Lagoa
Santa/MG, Manhuagu/MG,
Montes Claros/MG, Niterdi/RJ,
Presidente Venceslau/SP,
Presidente Epitafio/SP, Porto
Alegre/RS, entre outros.

Ariquemes/RO, Biguacu/SC,
Chapecd/SC, Macaé/RJ, Ribeirao
Preto/SP, Uberlandia/MG, entre

outros

J

~

Deve ser obtida a aprovagdo municipal — e ao Municipio ndo cabe agir
sem previsdo legal - Principio da legalidade da Administragéo Publica

CHEZZI, Bernardo Amorim. “Condominio de Lotes — Aspectos Civis, Registrais e Urbanisticos”. Sao Paulo: Quartien Latin, 2020.
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IV. PRINCIPAIS ASPECTOS

b) Registro
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LOTEAMENTO E LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO - Registro

> Art. 18, LEI 6.766/79

* Deverd submeter ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias a contar da aprovacao, sob pena de caducidade,
acompanhado dos documentos listados nos incisos do art. 18, observada as ressalvas dos paragrafos, do que se destaca:

* titulo de propriedade do imdvel ou certidao da matricula

* histdrico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 (vintes anos);

* certidOes negativas de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imdvel; certiddes de protestos de
titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos; de a¢bes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de
10 (dez) anos; de 6nus reais relativos ao imdvel; de acdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

* cOpia do ato de aprovagao do loteamento e comprovante do termo de verificagcdao pela Prefeitura Municipal ou pelo
Distrito Federal, da execugdao das obras exigidas por legislagdo municipal, acompanhado de competente instrumento
de garantia para a execugdo das obras;

* exemplar do contrato padrao de promessa de venda, ou de cessdao ou de promessa de cessdao, do qual constarao
obrigatoriamente as indicagdes previstas no art. 26 desta Lei.

> Normas da corregedoria Estadual (Provimento 93/2020 TIMG CGJ)
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CONDOMINIO DE LOTES - Registro

> Registro da incorporagao imobiliaria (quando ha vendas das unidades antes da conclusao das
obras) — Lei 4.591/64

> Instituicdo e Convencao de Condominio — Cdédigo Civil, Art. 7° da Lei 4591/64 e Normas da
corregedoria Estadual (Provimento 93/2020 TIMG CGJ)

» Projeto do empreendimento (e ndo das construgdes sobre cada lote) aprovado pelas autoridade competentes (Municipio, 6rgéo

ambiental, etc)

» Quadros de calculos (NBR) das areas privativas (considerando exclusivamente o lote) e comuns + memorial descritivo + avaliagao
do custo global da obra + discriminagéo das fragdes ideais (NBR - ABNT);

» Minuta da convengao de condominio, dispondo, inclusive, sobre as limitagdes de construgéo e uso do solo (de cada lote);

» Declaragéo e plantas das vagas de garagem (numero e local)

» Certiddes
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CONTRATO-PADRAO

> Lei N° 13.786, de 27 de dezembro de 2018 altera as Leis n ° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e

6.766, de 19 de dezembro de 1979, disciplinou a resolugao do contrato por inadimplemento do

adquirente de unidade imobiliaria em incorporacao imobiliaria e em parcelamento de solo

urbano.
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IV. PRINCIPAIS ASPECTOS

c) Averbacao das futuras construcoes
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EDIFICAGOES FUTURAS CONSTRUIDAS PELO PROPRIETARIO SOBRE O LOTE

> Futuras construcbes sobre cada lote serao averbadas mediante a apresentagcao no Registro de
Imbveis do requerimento acompanhado da certidao de baixa e habite-se + CND INSS na matricula
de cada lote (quer seja no loteamento, quer seja no condominio de lotes).

> O projeto da construcao € livre e sera definido pelo proprietario, devendo ser aprovada junto ao
Municipio (como qualquer outra obra) e respeitar as regras urbanisticas da legislacdo municipal
(em ambos) e na convencao e regimento interno (no caso do condominio de lotes).

> No caso do condominio de lotes, a futura constru¢cdo ou reforma nio afeta o calculo da fracdo ideal

da unidade autbnoma.
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Obrigada!
DIANA NACUR

diana.nacur@vmsadvogados.com.br

https://www.linkedin.com/in/diananacur




