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RESUMO

A Lei de Regularizacdo Fundiaria Urbana incorporou medidas juridicas, urbanisticas,
ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos informais ao
territério urbano e a propriedade de seus ocupantes. Dentre as novidades trazidas tem-
se o Condominio de Lotes e 0 Condominio Urbano Simples. Essas novidades suscitaram
alguns questionamentos. Um deles foca-se em sua assimilagdo com institutos ja existentes
no Direito Civil, principalmente com o Condominio Edilicio. Assim, o problema de
pesquisa deste artigo reside no seguinte questionamento: quais os aspectos singulares e
unitarios relativos ao Condominio de Lotes e ao Condominio Urbano Simples que os
diferenciam ou os equiparam as modalidades condominiais ja entdo reguladas pela
legislacao civil? Apresenta-se um estudo critico comparativo focado no conceito, na
natureza juridica, nos aspectos registrais e nos constitutivos desses institutos. No mais,
analisa-se as disposi¢des normativas do Condominio Urbano Simples, levando em
consideracdo a modalidade de Loteamento de Acesso Controlado. Verifica-se que as
principais distingdes entre os institutos em andlise estdo na representacao juridica, na
modalidade de registro que sera efetivada, na quota-parte relativa a aquisicao do solo
quando da instituicdo do condominio, bem como na transformacao de areas publicas
comuns em dareas privadas. No mais, ha distintos resultados praticos: enquanto as
modalidades tradicionais centram-se em aspectos negociais privados, os institutos
trazidos pela Lei 13.465/2017 alteram significativamente a esfera publica no que tange a

1 Doutor e mestre em Direito Privado pela Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais. Professor
adjunto de Direito Civil na Universidade Federal de Lavras.
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reorganizacdo fundiaria. Para tanto, utiliza-se o método de pesquisa integrada e a técnica
de pesquisa bibliografica.

Palavras-chave: Condominio Edilicio; Condominio de Lotes; Condominio Tradicional;
Condominio Urbano Simples; Loteamento de Acesso Controlado.

ABSTRACT

The Urban Land Regularization Law incorporated legal, urban, environmental, and social
measures aimed at incorporating informal urban centers into urban territory and the
property of their occupants. Among the innovations are the Condominium of Plots and
the Simple Urban Condominium. These innovations have raised some questions. One of
them focuses on their assimilation with institutes that already exist in Civil Law, especially
the Building Condominium. Thus, the research problem of this article lies in the following
question: what are the unique and unitary aspects relating to the Condominium of Plots
and the Simple Urban Condominium that differentiate them from or equate them to the
condominium modalities already regulated by civil law? A critical comparative study
focuses on the concept, legal nature, registration, and constitutive aspects of these
institutes. In addition, the normative provisions of the Simple Urban Condominium are
analyzed, considering the Controlled Access Allotment modality. The main distinctions
between the institutes under analysis are in legal representation, the type of registration
that will be carried out, the share relating to the acquisition of land when the
condominium is established, as well as the transformation of common public areas into
private areas. Moreover, there are different practical results: while the traditional
modalities focus on private business aspects, the institutes brought in by Law
13.465/2017 significantly alter the public sphere regarding land reorganization. To this
end, the integrated research method and bibliographic research technique are used.

Keywords: Building Condominium; Plot Condominium; Traditional Condominium; Simple
Urban Condominium; Controlled Access Condominium.

INTRODUCAO

A Lei de Regularizacdao Fundiaria Urbana (Lei n°® 13.465, de 2017) foi responsavel
pela incorporacao de distintos instrumentos e medidas juridicas destinadas a modulacdo

urbanistica, ambiental?, e social3 objetivando a incorporacdo dos nucleos urbanos

2 “A dificuldade do reconhecimento da regularizagao fundiaria de ocupagdo em areas ambientais, em razdo
da tensao da promogao do direito social a moradia a luz do meio ambiente ecologicamente equilibrado é o
tema posto em debate” (MOTA; MOURA, 2018, p. 2315). Para mais, ver em: (VIEIRA; FARIAS, 2024).

3 “A literatura sociolégica sobre as favelas, especialmente de sociologia juridica, registra formas precarias
de “notariado popular”. Sem acesso aos Tabelionatos de Notas e aos registros Imobilidrios, os possuidores
desses imdveis vivem a mercé de todo tipo de “substituto” funcional do sistema notarial e registral.
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informais# ao territorio urbano e a propriedade de seus ocupantes. Dentre as propostas
normativas para alcangar esse objetivo tem-se o Condominio de Lotes e o Condominio
Urbano Simples. A partir dos 1éxicos utilizados para caracterizagdo e individualizacao
destes institutos, alguns questionamentos exsurgiram O primeiro deles centra-se em sua
assimilagdo com institutos ja existentes no Direito Civil, principalmente com o
Condominio Edilicio. O segundo reside na natureza juridica deste instituto. O terceiro
persiste na preocupagdo de implementacdo pratico-registra.

Diante deste contexto, o problema de pesquisa deste artigo reside no seguinte
questionamento: quais os aspectos singulares e unitarios relativos ao Condominio de
Lotes e ao Condominio Urbano Simples que os diferenciam ou os equiparam as
modalidades condominiais ja entao reguladas pela legislacao civil? Para responder ao
problema proposto, este artigo conta com duas grandes se¢des. A primeira é responsavel
por apresentar estudo critico comparativo centrado no conceito, na natureza juridica, nos
aspectos registrais e nos constitutivos desses institutos em analise. Por sua vez, a segunda
sec¢do analisa as disposicdes normativas do Condominio Urbano Simples, considerando a
existéncia da modalidade de Loteamento de Acesso Controlado. Como resultado, verifica-
se que as principais distin¢des entre os institutos em analise estdo na representac¢ao
juridica, na modalidade de registro que sera efetivada, na quota-parte relativa a aquisicao
do solo quando da instituicio do condominio, bem como na transformacdo de areas
publicas comuns em areas privadas. No mais, verificam-se distintos resultados praticos:

enquanto as modalidades tradicionais centram-se em aspectos negociais privados, os

Farmacias, papelarias e até bares funcionam com precariedade e abusividade faceis de imaginar, como
arquivos extraoficiais de “lavratura” e “registro” de transferéncia de imoéveis. Nao ha solugao facil para esse
grave problema social, juridico e econdmico. Entre as fronteiras do que a lei determina e do que a vida
impoe, notarios e registradores ja desempenham e, pode-se vaticinar, desempenharao papel extremamente
relevante para a regularizacao judicidria dos iméveis. Aqui também, nossos estudiosos ainda nao se deram
conta de quanto aos custos de transag¢des e externalidades positivas para a economia de mercado, da
atuacdo mais intensa das serventias extrajudiciais” (CAMPILONGO, 2014, p. 156). Para mais, ver em:
(MARTINS; MARTINS, 2022).

4“0 conceito de informalidade urbana é amplo e retrata, pois, um espago construido, complexo e carregado
de simbolismos, que vao desde os conflitos de ocupacdo até a percepc¢do do local como lugar como espaco
vivido por aqueles que nele moram e trabalham quotidianamente. Nesse contexto, destacam-se algumas
licoes acerca das expressdes “informal” ou “irregular”, usualmente utilizadas para designar os
assentamentos que fogem ao esteredtipo da cidade planejada” (DOSSO; PEREIRA DA SILVA, 2023, p. 1015).
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institutos trazidos pela Lei 13.465/2017 alteram significativamente a esfera publica no
que tange a reorganizacao fundiaria. Para alcancar os resultados pretendidos, utiliza-se o

método de pesquisa integrada e a técnica de pesquisa bibliografica.

1. CONDOMINIO EDILIiCIO E CONDOMINIO DE LOTES

Dentre as distintas formas de expansdo urbana pode-se encontrar figuras hibridas
constituidas e reguladas simultaneamente pelo Direito Privado e pelo Direito Publico.
Duas dessas formas merecem atencdo quanto as suas especificidades: o Condominio
Edilicio e o Condominio de Lotes. De um lado, tem-se a incidéncia da sistematica privada
na medida em que sdo constituidos por atos de autonomia e normatizados pelas
disposicoes do Cédigo Civil, em especial, daquelas inerentes a propriedade. De outro, tem-
se a aplicacdo do regime publicista 0 mediante mecanismos normativos de Direito
Administrativo, urbanistico e ambiental.

Embora as nomenclaturas desses institutos sejam semelhantes, ha entre eles
distingdes ontologicas e praticas. A primeira distingdo reside na definigdo. A figura edilicia®,
pode ser definida como “reunido organica e indissolivel da propriedade exclusiva,
incidente sobre a unidade, e o condominio sobre as partes e coisas comuns” (PEREIRA,
2019, p. 155). Perceba-se que neste tipo de relacdo juridica-condominial mesclam-se
propriedade individual e a copropriedade. Destina-se partes comuns a uma fungdo
potencializadora da unidade auténoma para atendimento de seu fim social, sendo
impossivel dissocid-las (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2020, p. 238).

Portanto, quando constituido, o condominio edilicio “conjuga as titularidades de todos os

5 “Como se pode deduzir, a expressdo condominio edilicio, com todo o respeito devido ao grande mestre
Mes5ineo, inspirador da inovagdo defendida por Miguel Reale, poderia ser substituida simplesmente por
condominio em edificio, o que, longe de nos parecer absurdo, seria, pelo contrario: mais natural e
espontaneo. A primeira vista, o vocabulo edilicio parece nascer diretamente das fontes romanas. De fato, o
vocabulo, em si, é indiscutivelmente de origem latina. Entretanto, no contexto geral do direito romano, nao
encontramos suas raizes de forma a podermos justificar seu emprego qualificando o condominio. Este, no
sentido que lhe da o Anteprojeto, supde também edificio ja construido, ao passo que as atribui¢des dos edis
as quais alude o professor Miguel Reale, referem-se a fiscalizagdo das construgdes dos edificios” (SURGIK,
1974, p. 1-9).
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condominos sobre as partes comuns da coisa e a titularidade de cada condémino sobre a
unidade imobiliaria” (LOBO, 2020, p. 247).

Lado outro, o Condominio de Lotes caracteriza-se pela divisio de uma gleba em
quinhdes auténomos, que serdo denominados lotes. Esses constituirdo unidades
auténomas “atribuidas a propriedade individual dos respectivos adquirentes, existindo
ainda partes da gleba que pertencem em comum a todos os titulares dos lotes, e essas
partes sao as vias internas de circulagdo e outras coisas que, por sua natureza, destinam-
se ao uso comum” (CHALLHUB, 2009, p. 110).

O condominio de lotes é um desdobramento do condominio edilicio em sua
modalidade vertical (de casas) de que tratava o art. 8° da Lei 4.591/1964 (Incorporagdes
Imobiliarias) (BARBOSA, 2008, p. 97). Para distin¢do entre as modalidades horizontal e
vertical deve-se analisar o vinculo com a edificacao (OLIVEIRA, 2017; BARBOSA, 2008, p.
97).“0 condominio horizontal é aquele em que as unidades autonomas sao separadas por
planos virtuais horizontais, razido por que também pode ser chamada de condominio em
planos horizontais” (OLIVEIRA, 2017, p. 7).6 Ressalta Pereira (2018, p. 31) ser uma ironia
projetar para o alto as edificagdes, imaginar acumular as residéncias e aposentos uns
sobre os outros e criar o arranha-céu, fazer as cidades em sentido vertical e apelida-la
como propriedade horizontal, em raziao de o edificio achar-se dividido por planos
horizontais (RIZZARDO, 2019, p. 10). Portanto, o condominio horizontal sera constituido
de constru¢des no mesmo plano, dentro de um mesmo terreno, cuja separa¢do seja
horizontal.

J& o condominio vertical “é aquele cujas unidades privativas sao separadas por
planos virtuais verticais. Trata-se dos famosos condominios de casas” (OLIVEIRA, 2017,
p. 4). Faz-se observacgdes. A primeira refere-se a impossibilidade de constituicdo do
condominio de lotes em sua modalidade horizontal, pois sua origem se refere a divisdo da

propriedade no plano vertical. A segunda refere-se a diferenciacdo entre a propriedade

6 “Lembre-se de que condominio edilicio vertical (o de casas) nio cria lotes, e sim unidades imobiliarias
vinculadas a uma fracdo ideal do solo e das areas comuns. Essas unidades auténomas consistem
necessariamente em construgdes existentes, e ndo em meros lotes avulsos” (OLIVEIRA, 2017, p. 7).

REVISTA DIREITOS SOCIAIS E POLiITICAS PUBLICAS (UNIFAFIBE)
DISPONIVEL EM: WWW.UNIFAFIBE.COM.BR/REVISTA/INDEX.PHP DIREITUS-SOCIAIS-POLITICAS-PUB/INDEX

ISSN 2318-5732 - VoL. 13, N. 2, 2025



http://www.unifafibe.com.br/revista/index.php/direitos-sociais-politicas-pub/index

295

. Direitos Sociais 3
Revista e Politicas Publicas faflbe

edilicia e o condominio de lotes, a qual reside na propria coisa e em sua representacdo. Na
propriedade edilicia tem-se um imo6vel autobnomo representado por unidades autbnomas
que se constituiram em casas térreas ou assobradadas. Sua representacdo sera mediante
associagdo de moradores. No condominio de lotes, tem-se unidades autonomas (lotes)
vinculadas a uma fracao ideal das dreas comuns em proporc¢ao a ser definida no ato de sua
instituicdo. Sua representacdo sera mediante condominio. Perceba-se que a instituicao do
condominio de lotes, embora modalidade edilicia, precede seu igual no que tange a
representacdo. Nao ha impedimentos de que exista uma associacdo de moradores
representando um condominio e que ela representara um condominio de lotes. Essa
disposi¢do demonstra importancia justamente no que tange ao critério processual, para
pleito de direitos e responsabilidade de titularidade do condominio.

Outra observacao pode ser realizada quanto a sua defini¢ao e a sua natureza juridica
hibrida. O legislador pode ter desejado reduzir as diferengas sistematicas e semanticas da
legislacao. Cré-se que nao existe um dualismo ou uma dicotomia fortemente arraigada
entre a esfera publica e a privada, bem como as normas que as regulam. Contudo, os
objetivos e as pretensdes de cada uma delas sao distintos. Enquanto na esfera privada
impera-se o interesse negocial e patrimonial para atendimento de vontades individuais,
regulando-se relacdes privadas, na esfera publica impera-se o interesse coletivo
direcionado ao estabelecimento do bem-estar comum e ao efetivo cumprimento das
normas constitucionais destinadas ao planejamento urbano, especialmente ao direito da
cidade. Neste caso, a relacao juridica esta entre o sujeito e o poder publico. Ao estipular
essas figuras hibridas (Condominio Edilicio e o Condominio de Lotes), o legislador
aparenta ter ignorado essa distingdo e possivelmente criou uma confusiao quanto a sua
aplicacdo e regime normativo. Explica-se.

Primeiramente, tem-se a dificuldade na definigdo operacional de “terreno”, contida
no art. 1.358-A do Coédigo Civil”. Por ser um conceito indeterminado, sua hermenéutica

deve ser entendida como glebas ou como lotes? Ha distintos resultados praticos. As glebas

7 Art. 1.358-A, do CC “Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos”.
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sdo terrenos ndo considerados aptos para a edificacdo em razao do nao preenchimento
dos critérios legais® para que possam ser qualificados como lotes. A Lei n. 13.465/2017
fornece um direcionamento: como o objetivo deste normativo é a regulariza¢do fundiaria,
aparentemente ndo faria sentido o 1éxico terreno contido no referido dispositivo significar
glebas, vez que nao seria passivel de edificacdo e os proprietarios do condominio edilicio
ndo poderiam exercer de forma completa seu direito de propriedade. Neste caso, sequer
o poder publico poderia destinar recursos para aprimoramento da drea e para instalacao
de infraestrutura basica, ja que incompativel com a legislacao referéncia.

Entao, o termo terreno pode ser interpretado como lotes? Entende-se como lotes
partes da gleba sujeitas a propriedade individual e exclusiva.? Aparentemente ha
incompatibilidade. Portanto, qual o sentido pratico e juridico que deve ser dado ao termo
em analise? Conforme Custodio (2017, p. 1949) “[...] ndo sendo glebas nem lotes, esses
terrenos s6 podem revestir natureza juridica de quadras, ou de sub quadras, consoante o
projeto de parcelamento apresentado a Administracao Publica local, nos termos do art. 92
da Lei Federal n? 6.766/1979”.

A importancia dessa definicao reside na finalidade e destinacdo dada para o terreno.
Caso seja negada a possibilidade de edificacao, reconhecendo-o como gleba, destinam-se
as partes comuns para constitui¢do de vias de circulacao interna e espacos livres. Lado
outro, caso seja reconhecida a possibilidade de edificacado, tal como atribuida aos lotes,
supoe-se pela possibilidade de os condéminos procederem a edificacdao sobre as partes
condominiais comuns para atendimento de seus interesses internos (CUSTODIO, 2017, p.
1950).

A segunda distingdo reside na atribuicdo de titularidade do solo e das partes comuns.
Quanto ao solo, conforme art. 1.331, §3° do Cédigo Civil, na propriedade edilicia, para cada
unidade autbnoma imobilidria existente caberd a fracdo ideal no solo e nas partes comuns,

cuja identificacdo sera estabelecida no instrumento de instituicdo condominial em forma

8 Tais como: infraestrutura basica cuja dimensdo atenda aos indices urbanisticos definidos pelo plano
diretor ou lei municipal para a zona em que se situe, nos termos do art. 2°, §4°, da Lei 6.766/79.

9 Neste sentido, ndo se deve confundir com a figura do condominio de lotes, vez que possui partes comuns
(CUSTODIO, 2017, p. 1949).
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decimal ou ordinaria. Portanto, em caso de alienacdo da unidade autdbnoma observa-se
necessariamente a alienacdo da fragdo do solo correspondente nas partes comuns, pois
inseparaveis (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA, 2020, p. 239). Lado outro, no
condominio de lotes a fracdo ideal de cada condomino poderd ser proporcional a area do
solo de cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios
indicados no ato de instituicao, nos termos do art. 1.358-A, §1°. O legislador alterou o
l1éxico de caberd para poderd, indicando que, diferentemente da propriedade edilicia em
que o solo possui uma necessaria correspondéncia ideal com a propriedade, no
condominio de lotes podera o titular da parte autbnoma nao possuir necessariamente a
titularidade do solo, podendo essa ser concentrada em um ou mais condéminos. Neste
sentido, as constru¢des passam a ser meras acessoes aos lotes,

que serdo as verdadeiras unidades auténomas, de modo que a
construcdo de novas edificagdes dentro do condominio nao
implicara a necessidade de modificagio dos registros do
condominio no Registro Geral de Imdveis, como ocorre em
condominios de casas (TEPEDINO; MONTEIRO FILHO; RENTERIA,
2020, p. 269).

Essa proposta interpretativa traz repercussoes praticas, especialmente quanto a
alienacao da acessdo. A alienacao da propriedade edilicia podera acontecer de forma livre
mediante contrato, nos termos do art. 1.331, §1° do Codigo Civil.10 Trata-se de
consequéncia a natureza juridica obrigacional propter rem, em que a situagdo juridica de
vinculacao existe independentemente da pessoa fisica ou juridica, mas em razao da
existéncia do proéprio bem. Assim, ao adquirir a unidade privativa, adquire-se

automaticamente a fragdo ideal do solo.

10 Art. 1.331 do CC “Pode haver, em edificacbes, partes que sio propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos condéminos. §1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes 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 autorizagdo expressa na conveng¢ao de condominio”.
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Contudo, no condominio de lotes ha duas modalidades possiveis: I) por
incorporacao, sendo regulada pelo art. 1.358-A, §3°11 do Codigo Civil c/c a Lei 4.591/64;
e II) pela venda de cada unidade autébnoma de forma independente. Neste caso, a venda
pode se tornar problematica quanto ao critério registral do solo, pois o art. 1.331, §3° do
Codigo Civil estabelece apenas duas possibilidades de atribui¢do do solo ao proprietario,
sejam elas: a 1) fracdo ideal identificada em forma decimal; e a 2) instituicdo em
convencdo condominial. O art. 1.358-A do normativo civilista incluiu uma terceira
hipétese em seu §1° atrelada ao seu potencial construtivo.

Os normativos ndo estabelecem qualquer critério para sua aplicacdo pratica.
Contudo, levando-se em consideracao o posicionamento até entdo adotado em critica ao
instrumento instaurado e pela defesa dos interesses coletivos tutelados pela CRFB,
especificamente pelo Direito da Cidade, entende-se que tal avaliacao devera ser feita pelo
Municipio, quando da apresentagdo do projeto, nos termos do art. 9°, §§1° e 3°, da Lei
6.766/7912. Embora inexista previsdao legal expressa acerca dessa disposicdo nos
referidos normativos, por siléncio legislativo, entende-se pela ndo taxatividade do rol ali
demonstrado, vez que o legislador utilizou a terminologia pelo menos, autorizando o

poder publico a exigir outras documenta¢des com fulcro na legislacdo, ressalvadas as

11 Art. 1.358-A do CC “Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e
partes que sdo propriedade comum dos condominos. [...] § 32 Para fins de incorporag¢do imobiliria, a
implantacdo de toda a infraestrutura ficara a cargo do empreendedor”.

12 Art. 9° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano: “Orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, quando
houver, o projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execuc¢ao das obras com
duracdo maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando
for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro
de Imoéveis competente, de certidio negativa de tributos municipais e do competente instrumento de
garantia, ressalvado o disposto no §4° do art. 18.

§1°- Os desenhos conterdo pelo menos: I - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensodes
e numeracdo; Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia; III - as dimensoes lineares e angulares do
projeto, com raios, cordas, arcos, pontos de tangéncia e dngulos centrais das vias; IV - os perfis longitudinais
e transversais de todas as vias de circulacdo e pracgas; V - a indicacdo dos marcos de alinhamento e
nivelamento localizados nos angulos de curvas e vias projetadas; VI - a indicagdo em planta e perfis de todas
as linhas de escoamento das aguas pluviais.

§3° Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula apresentada como atual ndo tem mais
correspondéncia com os registros e averbagdes cartorarias do tempo da sua apresenta¢do, além das
consequéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas
anteriormente, quanto as aprovagdes consequentes”.
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hipéteses do §4° do art. 18, da Lei 6.766/7913, 0 que ndo vem ao caso. Assim, em
observancia aos principios da legalidade, da funcao social da cidade e do interesse publico,
bem como na Politica de Desenvolvimento Urbano contida no art. 182 da CRFB4, a
legitimidade para exigéncia da comprovacdo do respectivo potencial construtivo do
condominio de lotes devera ser do Municipio.

Quanto aos bens comuns, ndo hd no condominio edilicio qualquer vinculacao de
titularidade com esses bens, aos quais integram o patriménio publico. Portanto, qualquer
ato de bloqueio das vias publicas deve ser precedido de ato administrativo municipal
autorizando sua realizacdo. Além disso, os custos das obras referentes aos bens comuns
sao de titularidade do poder publico.

Por sua vez, o condominio de lotes apresenta uma peculiaridade. Os bens comuns
(ruas, pracas, calcadas etc.) ndo sao transferidos a propriedade do Municipio, pois
continuam sendo propriedade privada, pertencente aos titulares do lote de acordo com a
respectiva fragao ideal. Qualquer custo de obra relativo a esses bens ficara a cargo do
empreendedor, por for¢a do art. Art. 1.358-A, §3° do Cédigo Civil. Essa transferéncia
poderia desvirtuar o uso desses bens e torna-los meros instrumentos de satisfacao de
interesses privados caso fossem realizadas de forma discricionaria e sem qualquer limite.
Por essa razdo, embora a propriedade seja destinada a particulares, podera o Municipio
estabelecer limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do
poder publico, da populacdo em geral e da protecdao da paisagem urbana, conforme art.

4°, §4°, da Lei 6.766/79.15> O rol do referido dispositivo utiliza a expressao “tais como”,

13 §4° O titulo de propriedade serd dispensado quando se tratar de parcelamento popular, destinado as
classes de menor renda, em imdvel declarado de utilidade publica, com processo de desapropriagao judicial
em curso e imissdo provisdria na posse, desde que promovido pela Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos de habitacao.

14 Art. 182, da CRFB “A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal,
conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”.

15 Art. 4° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano: “Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos: [...] §4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderao ser instituidas
limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populagio
em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes de passagem, usufrutos e restrigdes a
construcdo de muros”.
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indicando serviddes de passagem, usufrutos e restricoes a construcdao de muros. Ao
utilizar essa expressao, entende-se pela caracterizacao exemplificativa, podendo o poder
publico instaurar outras limitagcdes que niao as na norma em analise mediante motivacao,
discricionariedade e vinculagdo a atividade e interesse legitimo.

Em um primeiro momento pode parecer adequada e pertinente essa reserva
realizada pelo legislador. Contudo, é problemadtica se visualizada sob o aspecto legal-
constitucional destinado ao desenvolvimento das func¢des sociais da cidade. A
Constituicdo Federal reservou em seu art. 182 a competéncia de o ente federativo
municipal ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes, conforme diretrizes gerais fixadas legalmente. Quando o
legislador instituiu a figura hibrida do condominio de lotes transpassou a competéncia
estabelecida constitucionalmente e atribuiu aos particulares a posi¢do de criadores de
normas de carater publico através de neg6cios juridicos privados. Para a nova modalidade
condominial estabelecida no Cédigo Civil, tal como originalmente estabelecido na
propriedade edilicia, pouco importa os reflexos dessa propriedade para com a sociedade.
A principal repercussdo e os motivos dominantes que imperam na construcao legislativa
estdo direcionados para atendimento de interesses privados, especialmente em como
dirimi-los quando venham a ser conflitantes entre os préprios condéminos. Por essa
razao o normativo civilista apenas estabelece a vedacao de acesso da privacdao da unidade
imobiliaria autbnoma a via publica, nos termos do art. 1.331, §4° do CC/02.16 Pouco
importa como se dara a organizacgao viaria dentro do condominio de lotes.

Inclusive, enquanto ndo resolvida a natureza juridica do condominio de lotes, se
gleba, se lotes ou se quadras, o condominio de lotes permanecera em situacao de
inconformidade legislativa. Torna-se importante notar que o Cédigo Civil se ausentou de
regular a situacdo juridica do estabelecimento das vias internas dessa propriedade

condominial e a Lei de Parcelamento do Solo Urbano atribuiu essa obrigacao aos

16 Art. 1.331 do CC “Pode haver, em edificacbes, partes que sio propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos conddéminos. [...] §4° Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao
logradouro publico”.
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particulares.l” Como garantir o cumprimento dessa disposicao sendo que a constituicao
condominial sequer adquire carater essencialmente publico? Como garantir o
atendimento e a observancia da mobilidade urbana exigida no art. 144, §10°, I, da CRFB18?
Como a figura do condominio de lotes pode garantir as fung¢des sociais da cidadel?,
exigidas no mandamento constitucional do art. 182? Uma das respostas vidveis seria a
negativa municipal com fulcro nos mesmos principios e normativos inseridos nos
questionamentos. Pode-se supor que a constante implementacao condominial de lotes
favorecera a feudalizacdo e prejudicara o acesso as fun¢des de lazer, trabalho, habitacao
e circulacdo, competira ao ente federado nao aprovar o projeto em analise.

Portanto, embora o condominio de lotes seja uma modalidade da propriedade
edilicia originalmente regulada pelo dispositivo civilista em vigor, suas repercussdes na
seara publica sdo consideravel e significativamente de maior problematica,
principalmente quanto ao direito da cidade no que tange a subdivisdo de glebas sob a
forma condominial, como alternativa ao parcelamento do solo (uma das justificativas da
Lei 13.465/2017). A titulo ilustrativo, pode-se sintetizar as consideracdes aqui trazidas

mediante tabela.

17 Conforme art. 4°,1V, da Lei 6.766/79: “As vias de loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local”.

18 Art. 144 da CRFB “A seguranga publica, dever do Estado, direito e responsabilidade de todos, é exercida
para a preservag¢do da ordem publica e da incolumidade das pessoas e do patrimdnio, através dos seguintes
orgaos:

§ 10. A seguranga vidria, exercida para a preservacdo da ordem publica e da incolumidade das pessoas e do
seu patrimonio nas vias publicas: I - compreende a educagado, engenharia e fiscalizacdo de transito, além de
outras atividades previstas em lei, que assegurem ao cidaddo o direito a mobilidade urbana eficiente; e [...]"
19 “A Senhora Ministra Carmen Lucia - Presidente, também concordo com a gravidade deste tema, acho que
é um tema extremamente pouco cuidado no Brasil. Essa politica de desenvolvimento urbano prevista no
art. 182 da Constitui¢do tem por objetivo, como esta posto, "ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade", ou seja, trabalhar, habitar, circular e ter atividade de lazer e, cada vez mais, esta dificil em
todas as cidades, até mesmo nos Municipios do interior” (sem o grifo original) (BRASIL, 2015).
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Tabela 1: Diferenciacao entre Condominio Edilicio e Condominio de Lotes

Especificacoes/Espécie

Edilicio

De lotes

Regulamentacdo

Arts. 1.331 - 1.358 do CC/02

1.358-A do CC/02 c/c Lei 6.766/79 (por forca
do art. 2°, §7°) c/c Lei 4.591/64 (caso haja
incorporacgio - alienagio)

Conceito

20

21

Natureza Juridica

Direito Real de Propriedade

Hibrida

Pode-se alienar?

Sim, de forma livre. Art. 1.331,
§1°do CC/02

Por incorporacdo. (art. 1.358-A, §3°)

Pode, também, cada unidade autdonoma ser
alienada de forma independente.

Representacao

Um imovel auténomo
(unidades autdénomas que se
constituirem em casas térreas
ou assobradadas)

Representa-se  por
associacdo de moradores

uma

Lotes vinculados a uma fracdo ideal das areas
comuns em proporc¢do a ser definida no ato de
instituicdo

Representa-se por um condominio.

Principio Registral

Cada condémino possui a
propriedade exclusiva da
unidade privativa, que recebe
uma matricula prépria no
Cartorio de Imoveis.
Unitariedade/Unicidade

Cada condomino possui a propriedade
exclusiva da unidade privativa, que recebe uma
matricula prépria no Cartério de Imoveis.
Unitariedade/Unicidade.

Contudo, existem partes comuns, que serdo de
atribuicido a todos os condéminos.

Art. 1.358-A §1° A fragdo ideal de cada
conddémino poderd ser proporcional a area do

Detém sua quota-parte do . N .
solo de cada unidade auténoma, ao respectivo

solo (art. 1.331, §3° do CC/02

Solo potencial construtivo ou a outros critérios
indicados no ato de instituicao.
Sentido Horizontal ou vertical?2 Apenas vertical

20 “I..] o conceito do condominio edilicio ha que se assentar na reunido organica e indissoluvel da
propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade, e o condominio sobre as partes e coisas comuns”
(PEREIRA, 2019, p. 155)

21 “[...] caracteriza-se pela divisdo de uma gleba de terra em quinhdes auténomos (lotes); os lotes
constituem unidades auténomas atribuidas a propriedade individual dos respectivos adquirentes, existindo
ainda partes da gleba que pertencem em comum a todos os titulares dos lotes, e essas partes sdo as vias
internas de circulagio e outras coisas que, por sua natureza, destinam-se ao uso comum” (CHALLHUB, 2009,
p.110)

22 Art. 82 da Lei de Incorporagdo Imobilidria: “Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o
proprietario, o promitente comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sobre éle desejar
erigir mais de uma edificagdo, observar-se-a também o seguinte: a) em relagdo as unidades auténomas que
se constituirem em casas térreas ou assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizacido exclusiva dessas casas, como
jardim e quintal, bem assim a fragio ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades (Vertical); b) em relacdo as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for
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Nao sdo transferidas a propriedade do
Nido detém propriedade. | Municipio, pois continuam sendo propriedade
Bloqueio apenas por ato | privada, pertencente aos titulares do lote de

administrativo do municipio.

Custo da obra: competente ao
poder publico, podendo sé-la

acordo com a respectiva fragao ideal.

Custo da obra: Art. 1.358-A, §3° Para fins de
incorporagao imobiliaria, aimplantacdo de toda

rateada a infraestrutura ficara a cargo do
empreendedor.
L Nao se aplica no assunto em | Aplica-se por ser propriedade privada (convivio
Restricoes . P p p prop P (
analise e fachada)
Art. 1.332. |Institui-se o
condominio edilicio por ato
entre Vivos ou testgmento Fruto de parcelamento do solo: art. 2°, §7°, da
o . ‘s " | Lei 6.766/79 “O lote podera ser constituido sob
Constituicao registrado no Cartério de

a forma de imével autbnomo ou de unidade

Registro de Iméveis ) Sese .
g imobilidria integrante de condominio de lotes”.

Essencialmente contratual

Fonte: elaborado pelo autor.

Porém, conforme mencionado, o condominio de lotes ndo é a Unica inovacdo
problematica trazida pela Lei 13.465/2017. Outras duas modalidades podem ser
observadas: o Condominio Urbano Simples e o Loteamento de Acesso Controlado. Ambos
apresentam situagoes criticas no que tange a sua aplicacao no direito civil e ainda mais no

direito da cidade. Serdo eles objeto de estudo no presente momento.

2. CONDOMINIO URBANO SIMPLES E O LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO

A figura juridica do loteamento de acesso controlado nao possuia qualquer tipo de
regulamentacdo antes da insercao do §8° no art. 2° da Lei 6.799/79 pela Lei de
Regularizacdao Fundiaria. O loteamento de acesso controlado pode ser entendido como
aquele que possui restricdes para o ingresso em seu interior, seja mediante muros,

cancelas, portarias etc.23 Diferentemente do Condominio de Lotes em que se tem unidades

reservada como de utilizagcdo exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidades” (BRASIL, 1964).

23 Art. 2°, §8°, da Lei de Parcelamento de Solo Urbano: “Constitui loteamento de acesso controlado a
modalidade de loteamento, definida nos termos do § 1o deste artigo, cujo controle de acesso sera
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”.
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condominiais, o “loteamento de acesso controlado nada mais é do que um parcelamento
de que resultem lotes sob a forma de imoveis autonomos” (OLIVEIRA, 2017, p. 13). A
precipua justificativa para constituicio dessa entdo figura na REURB é justamente
seguranca e comodidade dos moradores daquele local. A legislagcdo permitiu que, para o
respectivo ingresso neste ambiente, o responsavel possa exigir da pessoa apresentacdo
de documentos de identificagdo. Mas, sua constituicio ndo sera realizada de forma
discriminada e sem intervencio do poder ptblico. E de competéncia do Municipio
regulamentar mediante ato administrativo a constituicdo desse loteamento de acesso
controlado, bem como sua associacao de moradores.

Uma importante observacdo quanto ao instrumento em analise refere-se a tutela
dos bens publicos. As vias de circulagao sdo de titularidade do Municipio. Assim, qualquer
pessoa identificada podera circular por elas mediante identificagdo. Inexistem condi¢des
ou prévios requisitos estabelecidos no texto constitucional para o exercicio deste direito.
Ainda que com autorizag¢do do Municipio, o fato de se criar essa exigéncia mediante ato
privado constitui restrigdo injustificada a um dos fundamentos da democracia e uma das
justificativas para a consolidacdo de feudos urbanos que podem, ainda que ndo
intencionalmente, discriminar os sujeitos que la desejam ingressar. O mesmo raciocinio
pode ser utilizado para a privatizacao das vias publicas no condominio de lotes. Ainda que
exista ato administrativo municipal desafetando esse bem de seu 6nus publico, tal atitude
é incompativel com a figura das funcdes sociais da cidade. E esse é outro problema nao

solucionado pela Lei 13.465/2017.

“Loteamento fechado ou loteamento de acesso controlado, previsto no art. 22, § 82, da Lei n? 6.766/79, é
modelo de desenvolvimento urbano no regime préprio de loteamento, regulamentado por ato do poder
publico municipal, cujo perimetro é cercado ou murado, com acesso controlado ao ntcleo urbano,
concebido para agregar seguranca e qualidade de vida. E pois, espécie de parcelamento do solo urbano com
o perimetro da gleba cercado ou murado, e acesso controlado ao seu interior, vedado o impedimento de
acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados e cadastrados”
(AMADE], 2017, s.p).

“Atente-se que, na realidade, o fechamento de tais areas loteadas ocorre, via de regra, desde a concepgdo do
projeto imobilidrio, em que o loteador/incorporador obtém o consentimento implicito do poder publico
municipal, lancando o empreendimento com a embalagem de um condominio, ainda que se trate, tdo
somente, de um loteamento” (ALVES, 2008, p.81-102).
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Omissa também em relacdo a possibilidade de desafetacdo de bens de uso comum,
tal como logradouros publicos, poderia o Municipio afetd-lo posteriormente ao uso
especial dos habitantes do loteamento por meio da concessdao de direito real de uso
(CUSTODIO, 2017, p. 1938). Sendo o loteamento de acesso controlado apenas um
parcelamento de que resultem lotes sob a forma de iméveis autonomos, ndo se
vislumbram possibilidades ou condi¢des legais para atribuicdo e desafetacdo da utilidade
publica desses bens a particulares. Caso a constituicio de um condominio de lotes seja
anterior a constituicdo do loteamento fechado e exista a aprovacdo do projeto pelo
Municipio para a transferéncia das vias publicas para os particulares conforme previsao
no projeto, acredita-se que estaria em conformidade com a Lei 6.766/79, fato esse que
automaticamente nao conduz a sua conformidade constitucional. Nao é isso que se
advoga. Pretende-se demonstrar que, conforme previsto na legislacdo, caso o
incorporador constitua a figura do condominio de lotes e adquira a titularidade das vias
publicas para depois instituir o loteamento de acesso controlado, os logradouros publicos
poderdo ser de titularidades desses particulares, mediante permissivo legal
infraconstitucional. Mas, como evidenciado, a privatizacao desse bem pode fazer com que
as fungoes de lazer, trabalho, habitacdo e circulacao sejam prejudicadas pela provavel
destinacao diversa a ser dadas a esses bens.24

Outro ponto a ser levantado é que se a propriedade dos logradouros publicos for
transferida ao particular, o ente federado se desincumbe de prestar servicos de
manutencdo basica aquela localidade. Assim, os moradores daquele local deverao
suportar os Onus relativos a essas atividades. Para tanto, sugere-se a instauracdao de uma

contribuicdo associativa2> para o adimplemento das tarefas que entdo seriam incumbidas

24 “0Os municipios ndo podem autorizar essa forma de “loteamento condominial”. Lei municipal que preveja
ou regule sua implantacdo contamina o ato de aprovagao de flagrante ilegalidade, porque o Municipio ndo
tem competéncia legislativa em matéria de condominio” (FREITAS, 1998, pp. 148-170).

25“Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associagdes de proprietarios de imoveis, titulares de direitos
ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que nio tenham fins lucrativos,
bem como pelas entidades civis organizadas em funcdo da solidariedade de interesses coletivos desse
publico com o objetivo de administragio, conservacdo, manutencgio, disciplina de utilizagdo e convivéncia,
visando a valorizacdo dos iméveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica,
vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a atividade de administracdo de imoéveis.
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ao Municipio. Porém, dessa relacao juridica podem advir litigios internos e gastos
relevantes para sua manutencdo. Acerca do tema, o Superior Tribunal de Justica decidiu
no EREsp n°® 444.931/SP pela impossibilidade da cobranca desses encargos para o titular
da propriedade que a adquiriu previamente a constituicao da associa¢cdo, mantendo-se o
posicionamento firmado no REsp n? 1.280.871/SP18 que “as taxas de manutencao criadas
por associacdes de moradores ndao obrigam os ndo associados ou que a eles ndo
anuiram”.26 Portanto, é extremamente recomendavel ao pretenso adquirente analisar o
momento de constituicdo dessa obrigagdo propter rem: se a propriedade for adquirida
anterior a convencao, desobriga-se de seu encargo; se posterior, obriga-se a contribuicao.

Perceba-se, um ato privado que sequer o particular teve participacdo no momento
de sua realizacdo o obriga e rompe com a relagdo interpartes prevista como caracteristica
essencial dos contratos, para constrangé-lo ao pagamento de um servigo que, em regra,
deveria ser publico, mas que por mero capricho ou falta de consciéncia da administracdo
publica foi transferido ao particular para que ele o prestasse. Portanto, esse
favorecimento acerca da titularidade dos bens pode ampliar desigualdades no ambiente
urbano, violando o principio da igualdade previsto no art. 5°, caput, da CRFB (CUSTODIO,
2017, p. 1938). Além disso, pode-se também ser causa para inumeros conflitos internos e
alteracao da destinacdo de paz e sossego social?’ que inicialmente seriam utilizadas como
fatores preponderantes para instalacao residencial neste tipo de loteamento.

Portanto, verifica-se que a idealizacdo do loteamento de acesso controlado é
sistematicamente problematica, afetando tanto o direito privado quanto o direito publico.

Se de um lado existem litigios internos acerca da instauracdo de conveng¢des condominiais

Paragrafo unico. A administracdo de imoéveis na forma do caput deste artigo sujeita seus titulares a
normatizacao e a disciplina constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para
suportar a consecugdo dos seus objetivos” (BRASIL, 2017).

26 0 mesmo entendimento pode ser visto no Tema n2 492 do Supremo Tribunal Federal, originado do
Recurso Extraordinario n® 695.911.

27 No que tange a esses conflitos, Michel e Deitos (2019) abordam o acesso controlado ao Morro Sao Caetano
em Porto Alegre/RS. Trata-se de um estudo de casos referente a uma agao civil publica instaurada em razdo
de litigios envolvendo moradores do Morro Sdo Caetano para instauracgdo de cancelas de controle de trafego
para acesso a localidade. Parte dos residentes concordam e parte discordam, o que gerou a infeliz situagao
em razdo da instauracdo do instituto abordado.
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e contribuicdes para manutenc¢do de bens que seriam publicos, de outro lado tem-se a
alteracao da malha urbana e violagdo das fung¢des da cidade em razdo de uma restricao
fundada em subjetividades indiscutivelmente individualistas em prol de uma
argumentacao de satisfacdo prépria voltada para a seguranca dos habitantes. Portanto, a
Lei 13.465/2017 concretiza fatos contrarios a sua idealiza¢do, criando nichos de litigio
que afetam a organizacao social e urbana, bem como as competéncias constitucionais
relativa ao art. 182 da CRFB e da privatizacdo de bens indisponiveis.

A titulo ilustrativo, reconhece-se ao loteamento de acesso controlado as seguintes

caracteristicas:

Tabela 2: Loteamento de acesso controlado (loteamento fechado)

Especificidades/Espécie Loteamento de acesso controlado (loteamento fechado)

Loteamento de acesso controlado: art. 2°, §8° da Lei 6766/79:
Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do §1° deste artigo, cujo controle de
acesso sera 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.

Regulamentacdo

Sdo imodveis autdonomos e ndo unidades condominiais

Restri¢des de acesso a bens

piiblicos Regulamentado pelo Municipio - art. 2°, §8° da Lei 6.766/99.

Em regra, de carater publico, sendo permitido o acesso por qualquer
pessoa, ndo se confundindo com os bens privados do condominio de
lotes, salvo nas hipéteses de conversao para condominio de lotes ou
quando assim inicialmente constituidos.

1) Mediante concordancia unanime dos titulares dos lotes e do
municipio, em razdo das areas publicas serem consideradas bens
Conversao para | comuns (art. 22, da Lei 6.766/99)

condominio de lotes 1.1) Neste caso, conforme REsp. 1439163/SP, inexiste
obrigatoriedade de contribuicdo para construcio de areas comuns.
2) Ou mediante legitimacdo fundiaria (art. 23 da Lei 13465/2017)

Bens comuns

Fonte: elaborado pelo autor

Por fim e ndo menos importante, a segunda figura inovativa da Lei 13.465/2017 é o
Condominio Urbano Simples. Sua hermenéutica pode ser extraida do art. 61 da respectiva
lei em analise, dispondo que:

Quando um mesmo imével contiver construcdes de casas ou
comodos, podera ser instituido, inclusive para fins de Reurb,
condominio urbano simples, respeitados o0s parametros
urbanisticos locais, e serao discriminadas, na matricula, a parte do
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terreno ocupada pelas edifica¢des, as partes de utilizacdo exclusiva
e as areas que constituem passagem para as vias publicas ou para
as unidades entre si (BRASIL, 2017)

Conforme Oliveira (2017, p. 15), “essa nova espécie de condominio somente se
aplica a imdveis urbanos [..]” tratando-se “de uma espécie de condominio edilicio que
dispensa algumas formalidades em razdo da sua pequena dimensdo”. Contudo, essa
argumentacao nao é tao aceitavel de maneira simples. Para o autor, como o condominio
urbano simples é uma espécie de condominio edilicio, seria ele também uma espécie de
direito real. Porém, por disposicao legislativa ndo houve insercdo dessa modalidade
condominial no rol dos direitos reais do art. 1.225 do Cédigo Civil, nem em seu respectivo
titulo (II, Dos Direitos Reais), acerca da tematica. No mais, a Lei 13.465/2017 nao se
pronunciou acerca da natureza juridica constitutiva dessa modalidade condominial.
Diante da reserva legal atribuida aos direitos reais, entende-se que diante dessa omissao,
a natureza juridica desse instituto seja de direito contratual/obrigacional, sendo distinta
e desconexa do direito real de propriedade em razdo da auséncia de taxatividade exigida
para configuracao dos direitos reais. Com isso, o exercicio dos direitos inerentes aos reais,
tais como a sequela, seriam prejudicados em razao da condicdo que se encontra o
condominio em analise.

Entdo, como o Condominio Urbano Simples é aplicado na pratica? Devemos figurar
a situacdo em que exista duas ou mais construcées em um determinado terreno e que seu
titular deseja tornar cada uma dessas acessdes uma unidade auténoma imobiliaria
(OLIVEIRA, 2017). Exemplificativamente, trata-se da “casa dos fundos”.

Porém, ndo é apenas nessa situacao que poderemos constitui-lo. O art. 61 traz o
termo comodos como uma das hipéteses de instauragdao do condominio urbano simples,
mas nao traz nenhum esfor¢o hermenéutico acerca de sua definigdo. Oliveira entende que
um dos critérios para configurar como comodos é o acesso autdonomo a cada um deles,
fato que impossibilitaria uma residéncia com cinco cdmodos instaurar essa modalidade
condominial caso eles ndo possuissem tal acesso. Esse acesso autdbnomo ou independente

pode ser entendido como uma rampa de acesso que permitisse o ingresso na edificacao
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do titular sem a necessidade de ingresso pela unidade auténoma imobilidria originaria
(CARMONA; OLIVEIRA, 2017), algo bem semelhante ao que estava previsto na Medida
Proviséria 759/2016 no que tangia a instauragdo do Direito Real de Laje, regulado pelos
arts. 1.510-A e seguintes do atual Cédigo Civil.

Ocorre que da mesma forma que tal exigéncia foi retirada quando da implementagao
do Direito Real de Laje pela Lei 13.465/2017, por uma interpretacdao coerente da
legislacao, ndo podemos entender a definicdo de comodos como aquela exclusivamente
oriunda de acesso independente ou autonomo. Deve-se verificar se a funcionalidade
daquele comodo é independente das demais acessOes. Por exemplo: caso haja
mecanismos para aferir despesas de agua e luz distintamente da residéncia principal,
seria possivel instaurar o condominio urbano simples mediante a modalidade cémodos
autorizada pela legislacdo. Mas ndo nos limitamos a essa argumentacao. O que se deve
verificar de forma ampla é justamente a funcionalizacao do comodo frente as estruturas
originarias. Caso exista essa independéncia, ainda que ndo tenha acesso de forma direta
aos logradouros publicos sem a passagem pela propriedade comum, entende-se pela
possibilidade de constituicdo do condominio.

Contra essa argumentacao, Oliveira (2017, p. 16-17) aduz que:

Nao se pode admitir o condominio urbano simples para cémodos
que estejam funcional e espacialmente conectadas, como no caso
de quartos de um mesmo apartamento. E preciso haver autonomia
funcional e de acesso no comodo para ele constituir uma unidade
autdbnoma de condominio urbano simples.

Como se trata de um condominio, cada construgao constituira uma
unidade imobilidria autobnoma e, portanto, tera uma matricula
prépria no Cartério de Imdveis. Além do mais, cada unidade
auténoma deve ficar vinculada a uma fracdo ideal das areas
comuns, a semelhanc¢a do que sucede no condominio edilicio.

Conforme dito, essa exigéncia constava da MP 759/2016 e foi retirada quando da

promulgacdo da Lei 13.465/2017 por nao fazer sentido e ndo se adequar a realidade
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brasileira. Se para a laje?8 que é um direito real formalmente assim classificado dispensa-
se tal exigéncia, qual a justificativa para insercdo desse critério para um instituto de
direito contratual? Para a defesa de nossa argumentac¢ao podemos utilizar o art. 62, caput,
da Lei 13.465/2017, que diz que “a instituicdo do condominio urbano simples sera
registrada na matricula do respectivo imovel, na qual deverao ser identificadas as partes
comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificagdo, se houver”. Segundo a
terminologia se houver, entende-se pela possibilidade de dispensa de constituicdao de
partes comuns internas. Nao sdo elas obrigatdrias, tal como as partes externas, que
deverdo ser classificadas como comuns e dar acesso as vias publicas, conforme
mandamento registral.

Essa defesa ainda fica mais forte quando da leitura do §1° do dispositivo em analise,
que prescreve que “Apos o registro da instituicao do condominio urbano simples, devera
ser aberta uma matricula para cada unidade auténoma, a qual cabera, como parte
inseparavel, uma fracdo ideal do solo e das outras partes comuns, se houver, representada
na forma de percentual”. Ou seja, novamente pode-se dizer que no aspecto contratual e
obrigacional é possivel a dispensa da constituicio de areas internas comuns nessa
modalidade de condominio. Inclusive, dispensa-se o registro no livro auxiliar (3) do
imo6vel em questdo, mas caso queiram ser opostos a terceiros devem ser registrados
conforme mandamento do art. 178, Ill da Lei de Registros Publicos??, equiparando-se esse
ato negocial a convengdo condominial (embora formalmente dispensavel neste caso), por
forca do art. 61, paragrafo unico, da Lei 13.465/2017 (OLIVEIRA, 2017).

Pode-se, também, contra-argumentar utilizando-se o §3° do art. 62 da Lei
13.465/2017, que diz que “nenhuma unidade autdbnoma podera ser privada de acesso ao
logradouro publico”. Conforme visualizado, o sentido da proibi¢ao seria a exclusao do
acesso da propriedade condominial de forma absoluta aos logradouros publicos. Dessa

forma, somente seria possivel essa disposicdo caso inexistissem areas comuns externas

28 Para a discussdo sobre o Direito Real de Laje, veja Divino e Magalhaes (2020).

29 Art. 178, da LRP: “Registrar-se-ao no Livro n? 3 - Registro Auxiliar: III - as conven¢des de condominio
edilicio, condominio geral voluntario e condominio em multipropriedade; (Reda¢do dada pela Lein? 13.777,
de 2018”.

REVISTA DIREITOS SOCIAIS E POLiITICAS PUBLICAS (UNIFAFIBE)
DISPONIVEL EM: WWW.UNIFAFIBE.COM.BR/REVISTA/INDEX.PHP DIREITUS-SOCIAIS-POLITICAS-PUB/INDEX

ISSN 2318-5732 - VoL. 13, N. 2, 2025



http://www.unifafibe.com.br/revista/index.php/direitos-sociais-politicas-pub/index

311

. Direitos Sociais 3
Revista e Politicas Publicas faflbe

que dificultassem o acesso dos titulares da propriedade ao local indicado pela lei. Assim,
observa-se que embora exista a possibilidade de inexisténcia de partes comuns internas,
as partes externas relativas as areas ndo edificadas que ddo acesso aos logradouros
publicos deverdo constar no instrumento de constituicdo condominial, para que o direito
de livre locomocao seja efetivado em todos os seus sentidos.

Quanto ao sentido de sua construgao, entende-se pela possibilidade de instauracao
tanto no sentido vertical quanto no sentido horizontal. Destaque deve ser evidenciado no
que tange a sua constituicao no sentido horizontal, pois a depender da situa¢do pode ser
configurado como direito real de superficie ou direito real de laje. Em esséncia, o fator
distintivo sera a volitiva das partes externada no instrumento contratual constitutivo.

Quanto aos bens publicos comuns, por serem aplicadas as mesmas regras da
propriedade edilicia, continuam eles na titularidade do Municipio, devendo o ente
federado prestar os servicos basicos aquela localidade em que se encontra constituido o
condominio urbano simples. Como existe matricula prépria no cartério de registro de
imoveis, embora a legislacao seja omissa no que tange ao critério tributario, entende-se
que cada titular deverd ser responsavel pelos Onus referentes a sua propriedade
condominial.

Por fim, uma ultima observag¢ao quanto a alienacdo da propriedade. Conforme
prescricdao do art. 62, §2° da Lei 13.465/2017, as unidades autonomas constituidas em
matricula propria poderao ser alienadas e gravadas livremente por seus titulares. Deve-
se realizar uma observac¢do no que tange ao direito de preferéncia de aquisicdao pelos
demais titulares. Como a regulamentacdo suplementar prevista nos arts. 1.331 ao 1.358
do Cadigo Civil ndo consagra a preferéncia como direito, tal como no art. 62, §2° da Lei
13.465/2017, entende-se pela livre possibilidade de alienagcdo da propriedade sem
quaisquer comunica¢des prévias aos demais titulares condominiais, exigéncia prevista
apenas no art. 1.314, paragrafo dnico, do Cédigo Civil39, que regula o condominio

tradicional.

30 Art. 1.314 do CC “Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinacdo, sobre ela exercer todos
os direitos compativeis com a indivisao, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva
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Dessa forma, podemos sintetizar as principais caracteristicas do Condominio

Urbano Simples da seguinte forma:

Tabela 3: principais caracteristicas do Condominio Urbano Simples

Especificacdes/Espécie Urbano Simples

Regulamentagdo Arts. 61 a 63 da Lei 13.465/2017;

Conceito 31

Natureza Juridica Contratual/Obrigacional (Dependente de registro para oponibilidade erga
omnes);

Pode-se alienar? Sim, de forma livre, dispensando-se o direito de preferéncia.

Imével urbano auténomo (apenas);

Representacao - ~ .
P ¢ Pode ser representado por associacgdo de moradores (ndo existe

obrigatoriedade).

Cada conddémino possui a propriedade exclusiva da unidade privativa, que
recebe uma  matricula prépria no  Cartério de Imdveis
C : (Unitariedade/Unicidade);

Principio Registral

Contudo, o registro desses acordos no Cartdrio de Iméveis (ndo na matricula,
mas no Livro 3) é dispensado

Pode ou ndo deter sua quota-parte do solo (art. 1.331, §3° do CC/02 por forga

1
Solo de aplicacdo dos arts. 61, p.u e art. 62, caput, da Lei 13465/2017

Sentido Horizontal ou vertical

Aplicam-se as mesmas regras do condominio edilicio. Assim, ndo detém
Bens comuns (ruas, pragas, | propriedade. Bloqueio apenas por ato administrativo do municipio.

calgadas etc.)
Custo da obra: competente ao poder publico, podendo sé-la rateada

1) quando o terreno contiver varias edificagcdes

2) quando o terreno contiver uma edificagdo na qual haja mais de um comodo
com acesso autdbnomo

Requisito basilar: autonomia funcional

Constituicao

Fonte: elaborado pelo autor.

Todo o exposto até o momento consiste em impressoes e reflexdes de direito
privado e direito publico para implementagdo e aprimoramento das inovagdes trazidas
pela Lei 13.465/2017 frente a propriedade edilicia consolidada no Direito Civil. A partir

dessas consideragdes, pretendemos contribuir com o sistema juridico como um todo e

parte ideal, ou grava-la. Pardgrafo unico. Nenhum dos condominos pode alterar a destina¢do da coisa
comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o consenso dos outros”.

31 Quando um mesmo imdvel contiver construgdes de casas ou cémodos, podera ser instituido, inclusive para
fins de Reurb, condominio urbano simples, respeitados os parametros urbanisticos locais, e serdo
discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocupada pelas edifica¢des, as partes de utilizacdo exclusiva
e as areas que constituem passagem para as vias publicas ou para as unidades entre si.
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trazer criticas acerca da inconformidade desses institutos com a pratica e as diretrizes
constitucionais e infraconstitucionais. Ressalta-se que sua novidade ndo exime o poder
publico e o particular de responsabilidades, que sempre devem atuar conforme os
mandamentos constitucionais, ainda que em determinadas situagdes prevalecam
interesses privados. Tanto a dogmatica publica quanto a privada devem se conectar para
obtenc¢ao de um resultado sociojuridico organizacional urbano mais coerente. E vimos

que tal objetivo infelizmente encontra-se prejudicado.

CONCLUSOES

O problema de pesquisa proposto para este artigo foi o seguinte questionamento:
quais os aspectos singulares e unitarios relativos ao Condominio de Lotes e ao
Condominio Urbano Simples que os diferenciam ou os equiparam as modalidades
condominiais ja entdo reguladas pela legislacdo civil? Em relagdo a natureza juridica,
verificou-se que o condominio edilicio tem natureza de Direito Real, enquanto o
condominio de lotes tem natureza hibrida e o condominio urbano simples tem natureza
contratual e obrigacional. Quanto a representacdo, o condominio urbano simples sera um
imoével urbano auténomo e pode ser representado por uma associacdo de moradores.
Lado outro, o condominio edilicio, apesar de também ser representado por unidade
auténoma, obrigatoriamente devera ser representado por uma associacdo de moradores.
Ja o condominio de lotes percebe-se que sua atribuicdo a uma fragdo ideal das areas
comuns em proporg¢ao a ser definida no ato de instituicao, sendo sua representacdo por
um condominio.

Quanto a forma de alienagao, todos o podem, mas o condominio de lotes o devera
ser mediante incorporacdo imobiliaria. Em relacdo ao principio registral, no Condominio
Urbano Simples e no Condominio Edilicio cada condémino possui a propriedade exclusiva
da unidade privativa, que recebe uma matricula prépria no Cartério de Imoveis. Ja no
condominio de lotes, cada condomino possui a propriedade exclusiva da unidade
privativa, que recebe uma matricula prépria no Cartério de Imdveis, contudo, existem

partes comuns, que serao de atribuicao a todos os condéminos. Quanto a participagdo no
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solo, no condominio edilicio o proprietario detém sua quota-parte. No condominio de
lotes, a fracao ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de cada
unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no
ato de instituicdo. Ja no condominio urbano simples pode ou ndo deter sua quota-parte do
solo (art. 1.331, §3° do CC/02 por forga de aplicacdo dos arts. 61, p.u e art. 62, caput, da
Lei 13465/2017).

Quanto a titularidade dos bens comuns, no condominio edilicio o proprietario ndo
detém propriedade. O bloqueio somente serda efetuado por ato administrativo do
Municipio. No mais, os custos da obra competem ao poder publico, podendo sé-la rateada.
No condominio de lote a propriedade dos bens publicos ndo sdo transferidas ao Municipio,
pois continuam sendo propriedade privada, pertencente aos titulares do lote de acordo
com a respectiva fracdo ideal. Por sua vez, os custos das obras publicas, para fins de
incorporacao imobiliaria, ficardo a cargo do empreendedor. Ja no condominio urbano
simples, aplicam-se as mesmas regras do condominio edilicio. Assim, ndo detém
propriedade dos bens publicos e o seu bloqueio serd realizado apenas por ato
administrativo do municipio. Os custos da obra competem ao poder publico, podendo sé-
la rateada.

Por fim, em relacdo a constituicdo, o condominio urbano simples podera ser
constituido quando: 1) quando o terreno contiver varias edificacdes 2) quando o terreno
contiver uma edificacdo na qual haja mais de um comodo com acesso autdbnomo Requisito
basilar: autonomia funcional. Ja o condominio edilicio podera ser instituido por ato entre
vivos ou testamento, registrado no Cartorio de Registro de Imoveis Essencialmente
contratual. Por fim, o condominio de lotes sera constituido sob a forma de imédvel
auténomo ou de unidade imobilidria integrante de condominio de lotes.

Essas sdo apenas algumas das principais distingdes e dos principais resultados
trazidos neste estudo. Verifica-se que existem impactos praticos e tedricos distintos em
cada uma das modalidades analisadas, especialmente na figura Loteamento de acesso
controlado, quando analisado sob a 6tica da fung¢do social da propriedade e da funcdo

social da cidade. Assim, embora as consideragdes aqui trazidas ndo sejam suficientes para
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exaurir a tematica, até porque essa nao € a finalidade, elas permitem avan¢ar em uma
discussdo que ainda esta consideravelmente intrincada na doutrina e na praxis forense.
Portanto, a partir dessas distingdes e contribui¢des, espera-se avan¢ar em um tema tao

importante e indispensavel ao direito imobiliario.
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