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LOT CONDOMINIUM: ANALYSIS FROM THE LEGAL, URBANISTIC AND
REGISTRATION PERSPECTIVE OF THE ALTERNATIVE MODEL OF
URBAN SPACE ORGANIZATION

Janaina Balestra Vilas Boas

Maiara Cobral Rodrigues

Resumo: O presente trabalho aborda os principais aspectos juridicos, urbanisticos e registrais
do condominio de lotes, bem como destaca as vantagens, as desvantagens, os desafios e as
oportunidades do condominio de lotes. O texto fala sobre o condominio de lotes, que ¢ uma
forma de condominio edilicio regulamentada em 2017 pela Lei 13.465/17. Nesse tipo de
condominio, os proprietarios dos lotes podem construir suas casas com matricula propria e
participagdo nas areas comuns. O texto explica a diferenca entre o condominio de lotes € o
loteamento, que € a divisao de glebas em lotes com vias e logradouros publicos. O texto também
apresenta as vantagens e desvantagens do condominio de lotes, como seguranca, privacidade,
valorizacdo, custo, complexidade e taxa condominial. Por fim, o texto destaca os desafios e
oportunidades do condominio de lotes, como a regulamentacdo municipal, a resisténcia
cartoraria, a concorréncia imobiliaria, a sustentabilidade e as novas tecnologias. O texto cita
exemplos de condominios de lotes registrados em Pouso Alegre e mostra uma visdo critica e

abrangente sobre o tema.

Palavras-chave: Condominio de Lotes. Lei 13.465/2017. Parcelamento do solo urbano.

Loteamento. Legislagdo Municipal.

Abstract: This work addresses the main legal, urban planning and registration aspects of the
lot condominium, as well as highlighting the advantages, disadvantages, challenges and
opportunities of the lot condominium. The text discusses the lot condominium, which is a form

of building condominium regulated in 2017 by Law 13,465/17. In this type of



condominium, lot owners can build their houses with their own registration and participation
in common areas. The text explains the difference between a lot condominium and a land
subdivision, which is a division of land into lots with roads and public spaces. The text also
presents the advantages and disadvantages of lot condominium, such as security, privacy,
appreciation, cost, complexity and condominium fees. Finally, the text highlights the challenges
and opportunities of lot condominium, such as municipal regulation, notary resistance, real
estate competition, sustainability and new technologies. The text cites examples of registred lot
condominiums in Pouso Alegre and provides a critical and comprehensive overview of the

subject, registry resistance, real estate competition, sustainability and new technologies.

Keywords: Lot Condominium. Law 13.465/2017. Subdivision of urban land. Allotment.

Municipal Legislation.
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1. INTRODUCAO

O condominio de lotes ¢ uma forma de parcelamento do solo urbano que possibilita a
criacdo de unidades autonomas de terrenos, com areas coletivas e infraestrutura compartilhada.
Essa maneira de ocupacdo do espago urbano tem se tornado cada vez mais comum no Brasil,
principalmente em regides metropolitanas, onde a procura por moradia ¢ alta e a oferta de
terrenos € escassa. O condominio de lotes apresenta beneficios como maior seguranca,
privacidade, qualidade de vida e valorizagdo imobiliaria, mas também implica em desafios
como a regularizagdo fundiaria, a administracdo condominial e a conservagao ambiental. Neste
artigo, pretendemos debater os principais aspectos juridicos, urbanisticos e registrais do
condominio de lotes, bem como apresentar exemplos de condominios registrados no Municipio

de Pouso Alegre.

O condominio de lotes surgiu no Brasil como uma alternativa aos loteamentos tradicionais,
mediante a institui¢do de um condominio civil sobre as areas coletivas, que passavam a ser
propriedade conjunta dos conddminos. Assim, o condominio de lotes se diferenciava dos
loteamentos tradicionais, que eram abertos ao publico e tinham as dreas coletivas transferidas

ao poder publico.

A legislagdo urbanistica brasileira passou por diversas mudangas ao longo dos anos,
buscando regulamentar e disciplinar o parcelamento do solo urbano. A Lei n° 6.766/1979
estabeleceu as normas gerais para os loteamentos e desmembramentos urbanos, mas nao tratou

especificamente dos condominios de lotes.

A Lein® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, introduziu os instrumentos de
politica urbana, visando promover o desenvolvimento sustentdvel das cidades. A Lei n°
13.465/2017 instituiu o regime juridico do condominio de lotes e também estabeleceu os
requisitos minimos para a implanta¢cdo do condominio de lotes, tais como: 4rea minima do lote;
area minima das areas coletivas; infraestrutura basica; licenciamento ambiental; registro

imobiliario; aprovacdo municipal; entre outros.

As vantagens do condominio de lotes sdo diversas, tanto para os moradores quanto para os
empreendedores. Para os moradores, o condominio de lotes oferece maior seguranca,
privacidade, qualidade de vida e valorizagdo imobilidria. Os moradores podem usufruir das
areas comuns, que podem incluir espacos de lazer, esporte, convivéncia e servigos. Além disso,

os moradores tém maior liberdade para construir suas casas conforme seus gostos e



necessidades, respeitando as normas internas do condominio. Para os empreendedores, o
condominio de lotes representa uma oportunidade de negocio rentdvel e sustentavel. Os
empreendedores podem reduzir os custos de implantacdo ¢ manutengdo da infraestrutura
urbana, que sdo compartilhados pelos condéminos. Além disso, os empreendedores podem
atender a uma demanda crescente por moradias de alto padrio, que valorizam a qualidade

ambiental e paisagistica do empreendimento.

As desvantagens do condominio de lotes também devem ser consideradas, pois podem
comprometer o seu sucesso € a sua adequacdo ao contexto urbano. Uma das principais
desvantagens ¢ o alto custo de aquisicdo e manutengdo dos lotes, que restringe o acesso ao
condominio de lotes a uma parcela da populacdo com maior renda. Outra desvantagem ¢€ o risco
de conflitos entre os conddminos, que podem surgir por questdes como: inadimpléncia das taxas
condominiais; descumprimento das normas internas; divergéncias sobre a administracdo e a
gestdo do condominio; entre outras. Uma terceira desvantagem é o impacto ambiental do
condominio de lotes, que pode gerar problemas como: impermeabilizagdo do solo; consumo
excessivo de 4gua e energia; geragcdo de residuos solidos; poluicdo sonora e visual; perda de

biodiversidade; entre outros.

Os desafios e as oportunidades do condominio de lotes sdo variados, dependendo das
caracteristicas de cada empreendimento e do seu entorno. Alguns dos principais desafios sdo: a
regularizagdo fundidria, que envolve a obtencao dos documentos e das licengas necessarias para
a implantagdo e o funcionamento do condominio de lotes; a administracdo condominial, que
requer a defini¢do de regras claras e democraticas para a gestdo das areas coletivas e a resolugao
dos conflitos entre os condominos; a conservacdo ambiental, que implica na ado¢do de medidas
de mitigacdo e compensagdo dos impactos ambientais gerados pelo condominio de lotes.
Algumas das principais oportunidades sdo: a integragdo urbana, que consiste na articulacdo do
condominio de lotes com o tecido urbano existente, promovendo a mobilidade, a acessibilidade
e a inclusdo social; a inovagdo tecnoldgica, que consiste na aplicagdo de solucdes inteligentes
e sustentaveis para o planejamento € a operacdo do condominio de lotes, tais como: energia
renovavel; captacdo e reuso de agua; coleta seletiva de residuos; automagao residencial; entre
outras; a participagdo social, que consiste na promocao da cidadania e da responsabilidade dos
condominos, estimulando o envolvimento dos mesmos nas decisdes ¢ nas atividades do

condominio de lotes.



10

Para o desenvolvimento deste projeto, estabeleceu-se como parametro a leitura de doutrinas
e artigos cientificos voltados para as questdes juridicas e registrais do condominio de lotes. Bem
como, uma pesquisa documental, que analisou as legislacdes ao longo dos anos para estudar o

desenvolvimento e implementagao do condominio de lotes na sociedade brasileira.
Para a execugdo deste artigo, buscou-se atentar para diversos fatores, entre eles:

I) Analisar a legislacdo brasileira ao longo das décadas;

1) Entender o objetivo do condominio de lotes e quais seus beneficios para a
organizagdo da zona urbana;

IIT)  Descrever as motivagdes e consequéncias do surgimento dos condominios de
lotes na dinamica das cidades;

IV)  Pesquisar e identificar os documentos necessarios para registrar o condominio
de lotes no Cartorio de Registro de Imoéveis;

V) Apresentar exemplos de condominios ja registrados no Municipio de Pouso
Alegre;

VI)  Analisar o plano diretor de Pouso Alegre a respeito das exigéncias para
autorizagao do condominio de lotes;

VII) Por fim, realizar uma discussao critica com os dados obtidos.

Conforme a classificagdo proposta por Fonseca (2002), este trabalho classifica-se como
uma pesquisa bibliografica, tendo em vista que permite ao pesquisador conhecer o que ja se

estudou sobre o assunto.

Para Gil (2002, p. 44), a pesquisa bibliografica “[...] ¢ desenvolvida com base em material
ja elaborado, constituido principalmente de livros e artigos cientificos”. Assim, este estudo foi
realizado principalmente com base em artigos cientificos e doutrinas, mencionadas nas

referéncias bibliograficas.

Mas também, a andlise utilizou-se de pesquisa documental, que foi baseada principalmente

na leitura das legislagdes brasileiras ao longo das décadas.

Ademais, este projeto tem como objetivo analisar a evolugdo do condominio de lotes e a
sua legalizacdo com o advento da Lei 13.465/2017, que regulamentou esse novo modelo de
parcelamento do solo urbano, bem como demonstrou a sua importancia para a atual conjectura

do espago urbano.



11

2. SURGIMENTO DO CONDOMINIO DE LOTES NO BRASIL

O instituto juridico do condominio de lotes foi introduzido no direito brasileiro pela Lei n°
13.465, de 11 de julho de 2017, que trata da regulariza¢do fundiaria rural e urbana. Essa figura,

que ndo tinha previsao expressa em lei federal, ja era aceita por varios municipios.

Porém, em muitos casos, esse tipo de condominio foi usado como forma de driblar o regime
juridico do loteamento, regulado pela Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n® 6.766, de
1979), que impde uma série de onus urbanisticos ao empreendedor, como por exemplo, as vias
€ equipamentos comunitarios passam para o dominio do Municipio em que o empreendimento

esta situado.

Condominios fechados de grande porte, formados sobre glebas nao parceladas e isolados
da cidade por muros, afetam a paisagem urbana e geram problemas para a cidade, pois utilizam
a infraestrutura existente, mas ndo colaboram para a sua oferta. Em alguns casos, chegam a
atrapalhar o transito, que tem que desvia-los, ou a bloquear o acesso da populagdo a bens de

uso comum do povo, como praias € parques naturais.

Podem até oferecer boa qualidade de vida no seu interior, mas provocam deterioragdo do
espacgo publico, pois criam um ambiente externo desagradavel para o pedestre, que tem que

andar por longas distancias sem qualquer atrativo paisagistico ou comercial.

A Lein® 13.465, de 2017, esclarece que o condominio de lotes por ela regulamentado nao
¢ compativel com essa situacao, pois deixa claro que nao dispensa de destinar areas para a
utilizagdo de equipamentos publicos e comunitarios e para a formacao de vias e logradouros

publicos, bem como obras de melhoramentos publicos.

Nesse sentido, como ndo havia uma lei que regulamentava o condominio de lotes, varios
empreendedores aproveitavam para fazer o uso indevido do solo, sem o devido parcelamento
aprovado pelo Municipio e a constru¢do de habita¢gdes que ndo seguiam as diretrizes do Plano
Diretor em que o imoével estava situado. Isso fez com que surgissem diversos loteamentos
clandestinos e condominio de lotes irregulares, que além de ndo respeitar a legislagdo
municipal, também ndo contribuiam para a infraestrutura da cidade e impediam o acesso de

pedestres e veiculos em sua area.

Como esses empreendimentos eram irregulares, os mesmos ndo eram registrados em

Cartorio, o que gerava um grande problema, visto que, como ndo o condominio ndo era
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instituido na matricula mae da gleba e as unidades autonomas (lotes) ndo tinham suas proprias
matriculas abertas, os compradores desses lotes, ndo tinham o direito real sobre a coisa, o que

gerava uma inseguranga juridica aos moradores.

A clandestinidade também gerava consequéncias para o Municipio, que deixava de cobrar
seus impostos, como o ITBI (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoéveis), que tem seu fato
gerador quando ocorre uma compra e venda de imovel, que nesse caso nao era cobrado, pois
sem o devido parcelamento do solo e registro em Cartdrio, nao era possivel lavrar a Escritura
de Compra e Venda no Tabelionato e, por consequéncia, ndo seria possivel fazer o langamento
do imposto. Também ndo era possivel cobrar o IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial) de cada unidade autdnoma, tendo em vista que ndo estavam registradas no Cartorio

de Registro de Imoveis.

Como foi exposto acima, a irregularidade do parcelamento do solo trazia muitas
consequéncias, principalmente para o Municipio, pois resultava em aglomerados urbanos que
ndo estavam de acordo com o Plano Diretor, nem respeitavam a infraestrutura da cidade,
permitindo que logradouros e vias publicas fossem construidas de acordo com as necessidades

iminentes.

3. LEI 13.465//2017: POSITIVACAO DO CONDOMINIO DE LOTES

Antes da lei 13.465/2017, que regulamentou o condominio de lotes, havia uma grande
controvérsia sobre a legalidade dessa modalidade de moradia. O condominio de lotes ¢ uma
forma de parcelamento do solo urbano em que os proprietarios t€ém a posse exclusiva do seu
lote e a copropriedade das areas comuns, como ruas, pragas, redes de 4gua, esgoto, energia, etc.
Essas areas ndo sdo transferidas para o dominio publico, mas ficam sob a responsabilidade dos

conddminos, que podem controlar o acesso € administrar o condominio.

Essa forma de moradia ja existia na pratica, mas ndo tinha previsao legal especifica na
legislacao federal. Muitos empreendedores imobilidrios buscavam atender a demanda do
mercado por mais seguranca e privacidade, criando os chamados "condominios fechados", que
eram na verdade loteamentos com acesso restrito. Um loteamento ¢ a subdivisdo de uma gleba
em lotes destinados a edificagdo, em que as vias e os espagos publicos sdo transferidos para o

Municipio, conforme a lei 6.766/79.
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No entanto, essa pratica gerava inseguranga juridica, conflitos com o poder publico e
problemas para a cidade, como a privatizagdo do espago publico, a segregacdo urbana, a
especulacdo imobilidria e a ocupagao irregular do solo. Além disso, havia duvidas sobre a
obrigatoriedade de pagamento da taxa de associagcdo pelos proprietarios dos lotes, que era

cobrada para custear os servigos de limpeza, manuteng¢do, seguranca, etc. do condominio.

Algumas leis municipais tentavam regular os "condominios fechados", autorizando o
fechamento dos loteamentos e a concessao de uso exclusivo das areas publicas aos proprietarios
dos lotes. Porém, essas leis ndo eram uniformes nem suficientes para resolver as questdes

juridicas e urbanisticas envolvidas.

Foi somente com a edigdo da lei 13.465/2017 que o condominio de lotes foi reconhecido
oficialmente como uma figura juridica distinta do loteamento e do condominio edilicio (de
apartamentos). A lei alterou o Codigo Civil e a lei 6.766/79, estabelecendo regras claras e
uniformes para a implantagdo e o funcionamento do condominio de lotes, bem como os
requisitos urbanisticos e ambientais para a sua aprova¢ao. A lei também definiu o conceito de
loteamento de acesso controlado, que ¢ uma modalidade de loteamento em que os proprietarios

podem restringir o acesso as areas internas, mas sem alterar a titularidade das areas publicas.

Com a cria¢do do condominio de lotes, espera-se que sejam pacificadas algumas antigas
discussoes sobre loteamentos em condominios, bem como que sejam oferecidas mais opgdes

de moradia aos consumidores e mais seguranga aos empreendedores.

Apos a lei 13.465/2017, que regulamentou o condominio de lotes, houve uma maior
seguranca juridica e urbanistica para essa modalidade de moradia. O condominio de lotes € uma
forma de parcelamento do solo urbano em que os proprietarios tém a propriedade exclusiva do
seu lote e a copropriedade das areas comuns, como ruas, pragas, redes de agua, esgoto, energia,
etc. Essas areas ndo sao transferidas para o dominio ptblico, mas ficam sob a responsabilidade

dos condéminos, que podem controlar o acesso e administrar o condominio.

Essa forma de moradia foi reconhecida oficialmente como uma figura juridica distinta do
loteamento e do condominio edilicio (de apartamentos). A lei alterou o Codigo Civil e a lei
6.766/79, estabelecendo regras claras e uniformes para a implantagdo e o funcionamento do
condominio de lotes, bem como os requisitos urbanisticos e ambientais para a sua aprovagao.
A lei também definiu o conceito de loteamento de acesso controlado, que ¢ uma modalidade de
loteamento em que os proprietarios podem restringir o acesso as areas internas, mas sem alterar

a titularidade das areas publicas.
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4. VANTAGENS DO CONDOMINIO DE LOTES

O condominio de lotes ¢ uma forma de moradia que apresenta algumas vantagens em

relacdo aos outros tipos de condominio, como o condominio edilicio (de apartamentos) e o

loteamento. Algumas dessas vantagens sdo:

D

1))

111)

V)

Maior liberdade arquitetonica: os condominos podem construir suas casas de acordo
com o seu gosto ¢ as suas necessidades, desde que respeitem as normas do
condominio e da legislacdo urbanistica. Eles também podem fazer reformas e
ampliacdes sem depender da aprovagao dos demais condéminos ou do sindico.
Maior privacidade e seguranca: os condominos tém a propriedade exclusiva do seu
lote e podem cerca-lo e mura-lo, garantindo mais privacidade e seguranga para a sua
familia. Além disso, o condominio de lotes tem acesso controlado e pode contar com
servigos de vigilancia e monitoramento.

Menor custo de manuteng¢do: os conddminos pagam uma taxa de condominio menor
do que a dos condominios edilicios, pois ndo ha despesas com elevadores, portarias,
areas de lazer, etc. Os conddminos também sdo responsaveis pela manuteng¢do do
seu lote e da sua casa, o que reduz os custos com reparos € conservacao.

Maior valorizacao do imével: os condominios de lotes tendem a se valorizar mais
do que os outros tipos de condominio, pois oferecem mais qualidade de vida,
conforto ¢ exclusividade aos moradores. Além disso, os condominios de lotes sdao

mais escassos no mercado imobilidrio, o que aumenta a sua demanda e o seu preco.

Essas sdo algumas das vantagens do condominio de lotes, que pode ser uma 6tima opgao para

quem busca um lar com mais espago, liberdade e tranquilidade.

5. DESAFIOS E DESVANTAGENS DO CONDOMINIO DE LOTES

O condominio de lotes também apresenta algumas desvantagens e desafios em relagao aos

outros tipos de condominio, como o condominio edilicio (de apartamentos) e o loteamento.

Algumas dessas desvantagens e desafios sdo:
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I) Maior dificuldade de aprovacdo: os condominios de lotes devem seguir as
exigéncias da legislacdo urbanistica e ambiental, que podem variar de acordo com
o Municipio ¢ o Estado. Além disso, os condominios de lotes devem obter a
aprovacao do 6rgao municipal competente, do registro de imoveis e dos demais
orgdos publicos envolvidos, o que pode demandar mais tempo e custos.

1) Maior responsabilidade dos condominos: os conddminos devem administrar e
conservar as areas comuns do condominio, como ruas, pragas, redes de dgua, esgoto,
energia, etc. Isso implica em mais obrigacdes e despesas para os conddominos, que
devem contratar servigos de limpeza, manutencdo, seguranga, etc. Além disso, os
condominos devem respeitar as normas do condominio e da legislagdo urbanistica,
sob pena de multas e sangoes.

IIT)  Menor integragdo com a cidade: os condominios de lotes podem gerar um
isolamento social e espacial dos seus moradores, que ficam afastados do convivio
com a comunidade e do acesso aos equipamentos e servigos publicos. Além disso,
os condominios de lotes podem contribuir para a segrega¢ao urbana, a especulagdo

imobiliria e a ocupacgdo irregular do solo.

Essas sdo algumas das desvantagens e desafios do condominio de lotes, que devem ser

considerados por quem pretende investir ou morar nesse tipo de empreendimento imobilidrio.

6. CONDOMINIO DE LOTES NO MUNICiPIO DE POUSO ALEGRE

Hé condominios de lotes registrados no municipio de Pouso Alegre, dois dos quais foram
registrados anteriormente a Lei 13.465/2017. Embora estes empreendimentos ndo tenham
seguido as diretrizes da nova lei, ambos ndo geraram nenhum prejuizo para o municipio, pelo
contrério, trouxeram beneficios a populacdo e Prefeitura, como moradia, infraestrutura de
qualidade e vigilancia e seguranca (que nao geraram encargo para 0 municipio, pois sdo de

responsabilidade do condominio), quais sejam:

I) Condominio Villa Rica I: Foi aprovado pelo Decreto Municipal n® 4173/14, que

disp0s sobre os parametros e disposi¢des deste condominio.

Fotografia 1: Ato de registro da institui¢do de condominio.
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.73, 6.740,7500 [14.478,1900 [100,00000% | 26

Areas do lote n° 01 da quadra “A™: contendo: 8..‘»0lm(mnsdeﬁmue|:cauullua4
01, mais 6,30 metros em arco com raio de 4,00 metros; 12,50 metros nos fundos
em divises com Stefan José P. Santos; 15,60 metros do lado direito, em divisas
com drea de acesso do condominio Villa Rica I; 19,50 metros do lado esquerdo em
dwmcomolomOZ(dou) Comampm'aﬂvahztto.umemsqmchdoa

Mﬁo&eﬁnﬁoﬂeﬂmwhudcpmmdﬂeeummmumdesll%m
(coeficiente de proporcionalidade).- Areas do lote n® 02 da quadra “A™:
contendo: 12,50 metros de frente para a Rus 01; 12,50 metros nos fundos em
divisas com Stefan José P. Santos; 19,50 metros do lado direito, em divisas com o
Jote 01 (um); 19,40 metros do lado esquerdo em divisas com o lote 03 (trés). Com
a drea privativa de 243,27 metros quadrados, drea de uso comum de 211,9358
Mosqmdmdos.ﬁumlaldeus.mﬂqumdmdm.emﬂmlu
coisas de propriedade ¢ uso comum de 3,14408% (coeficiente - de
proporcionalidade).- Aress do lote n* 03 da quadra “A™: contendo: 12,50 metros
de frente para a Rua 01; 12,50 metros nos fundos em divisas com Stefan José P,
Santos ¢ Djalms Novais Junior; 19,40 metros do lado direito, em divisas com o
lote 02 (dois); 19,30 metros do lado esquerdo em divisas com o lote 04 (quatro),
Com 3 drea privativa de 24227 metros quadrudos, drea de uso comum de
211,0646 metros quadrados, drea total de 453,3346 metros quadrados, ¢ fraglio
ideal nas coisas de propriedade e uso comum de 3,13116% (coeficiente de
proparcionalidade).-. Areas do lote n® 04 da quadra “A™: contendo: 12,50 metros
de frente para a Rua 01; 12,50 metros nos fundos em divisss com Djalma Novais
Junior; 19,30 metros do lado direito, em divisas com o Jote 03 (trés); 19,30 metros

iirea de uso comum de 2098188 metros quadrados, drea total MSOGSSB metros |
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quadrados, drea total de 650,5961 metros quadrados, ¢ fragho ideal nss cofsas de
propriedade e uso comum de 4,49363% (coeficients de propotcionalidade).-. Areas
de uso comum: Sio partes comuns do condominio residencial “VILLA RICA I¥,
consideradas como inaliendveis e indivisiveis, como acessérios indissoluvelmente
ligados 0o bairro, n portaria ¢ sua guarita localizada na entrada do Condominio, o
Acesso, o solo em que se acham construfdas as ruus ¢ todos 0s acessos, frea de
lazer ¢ recreagiio ¢ scus acessdrios, & Estagio de tratamento de esgoto, o muro e as
cercas circundantes do Condominio, a5 calgudus, os postes de luz com suas
respectivis  instalagdes, bem como outras benfeitorins que venham a ser
introduridas no Condominio Residencial e tudo o mais que for de uso comum pela
propria naturcza © segundo a legislagio que rege o condominio horizontal - Do
valor: Foi atribuido 4o empreendimento o valor de R$708.234,75.- Dou fé.- (EM

T1,25+RECOMPE-0 L67+TF)-3,75<15,67/EM-22,824 RECOMPE-1,37+TF1.4 88=

29,07/ARQ.EM- 15400+ 910+ TFJ-51,10=214,20).- Pouso  Alcgre,
25(vinte ¢ cinco) de,4g) ’

Fonte: Cartorio de Registro de Imdveis de Pouso Alegre.

1) Loteamento Setvillage Las Palmas — Fase II: Aprovado pela Lei 6.766/79.

Fotografia 2: Ato de registro do loteamento.

R-2-03,830 - Pratocole 0252846, em 2406201 5-LOTEAMENTO - O
terreno objeta da presente matriculs, foi loteado o requeriments das proprietisias
de 06E(seds) de maia de 2005 & 08(oito) de maio de 2015 ¢ de aconds com o
Decredo da Prefeituss Municipal deste cidnde, n°4348/15 capedido em 20(vinte)
de margo de 2015, com 2 deneminagiio “Loteamento Setvillage Las Pabinas —
Fase II - de propriedade de:- SETPAR 62 URBANIZADORA LTDA. irserita
w0 CHNPJ a® 1530990500601 -15, estabolecida na Roa Osias de Sillog, &° 07, sala
“H", Baimo Portal dog [ps, Sio Sebesiiic do Pomiso — MG (proprieidria de
§4,30%) & STONE EMPREENDMENTOS mm@cls LTDA, inserita
o CNPT 0 13238 9080001 -50, estabslecide na Avenida benedito Valadares, n®
712, sala 14, Centre, Lagon da Prai — MG (proprietiria de 43, 703).- FLAND
Dy LOTEAMENTO: O [sdeamenty Fechade denominado Setvillage Lok
Palmas - Fase 11, estd localizndo no perimetro wbano dests cidade, 4 maegens da
BR-459 (K 1054340 m — Pisin Oesie), na Zona de Expansio Urbana, e o mestg
¢ constituido de 153 lotes, 12 gqoadras identificadas pelas leas A2, B2, C2, D2,
E1 F2, G2, H2, 12,11, K2 ¢ L2, 1 diren institucional, 3 dreas verdes piblicas, 2
areas verdes particulvres, 1 ZPA 2, 1 Servidde da CEMIG ¢ 2 areas de
preservaglio permanente (AFF)-AS drens que comple o lefcamento cgtdo
discriminadas da sepuinte forma;

QUADRD DE AREAS
M Ya
Area totnl do Gicba 135.353,00
ZPA-2 833291
Area niin edificante (servidio CEMIG) 1299122
Area Prosorvacio Permaneaie 1 1.063,16
Suresdt Presspvagiio Permonents 2 10,825,504
Total de firea permanente 11905, 18




LERLRS W Lalis

[

" Aren Inteada w237 | ek

| Aren Verde Dominio Fiblice 1 436439 4,3%

i Area Verde Dominio Piblico 2 445,62 53%

| Atea Verde Dominio Piblics 3 774,76 0,5%

. Total de éren verde Dominio Piblico 10.587.77 10.4%
Aren Verde Particular (2) 2743 0,3%

 Area Instituckonal de Bominio Pablico 5.541,33 5.4%

| Bisiema Vidrio [2.602,57 m?) 34.524,67 I38%
Aren lotes {[53) SLIES0E | s00%

MEMORIAL DESCRITIVD - LOTEAMENT( SETVILLAGE LAS
PALMAS - FASE I - AREA PUBLICAS - Area Verde 1 - drea localizada m
(Qumdre H2, com frente pure 0 Prolongamento Roa 14, com o seguinte noleimo
perimétrice: inieininda no ponto sotre o Prolonpamento Boa 14 & Ares Verde | -
s O do Setvillnge Las Polmas - Fasc 1, deste ponto segue confrontando com
» Prolongemento Foaon 14 por 88,92 metros, de onde deflete a esqueeda o segus
comfrentanda com a Arsn Institucionol e Mogoys Empreendimentos Imobilidrios ¢
Locagies Lidz, por 108,37 metros, de onde deflese a esquerda ¢ segue confrontado
com & £ 2 por 112,46 mefmos, de onde deflete a esquendn ¢ segue confromtando
corm & Are Verde 1 - Quadm O do Setvillage Los Pelmes - Fass 1 por 9,76 metros,
encerrundo wssim wma jdren de 4,364,397 metros quadreados.- Area Verde 2 -
drea localizads na Quesdra 12, com frente para o Prolengomento Bus 1, com o
Mg'l.l.il‘.ﬂ.e For o] pEr'mu'ﬂriun: mactarslo no ponie enire o leongnmju RBug len
Lote 1, deste ponto segue confrontando com o Prolengamente da Fun 1 por 135,44
metraz, de onde deflete a eaguerds e Segie confromtands com & Ares de
Preservacho Pormanente 2 ¢ Sucessor de Angelo Guersond por 357,65 metros, e
omnde deflete 2 cequerda e segue confrontado com as Ruas 18, 19 & 20 por 191,68
metros, de onde deflete o caguerda 2 segue conlrontando com o Lote 1 par 31,83
metros, emeerrande asshm oma drea de 544862 metros quadrades.- Aren
Verde 3 - frea localizada s Quadra K2 do loteariento denominade Sebvdllage Los
Palmeas - Fase 2 com frems para i [’nﬂm'l.g,a.munlu Tua 1, com 0 :ra,ui:nlu olein
perimésrice: iniciando no ponto entre o Prolongaments Rea 1 e o Ares Verds 7.
Quadra P do Setvillage Lag Palmas - Fase 1, deste pomio segue conlmomtando ooan
o Prolengamento Bwa 1 por 75,05 metros, de onde deflete 2 dimdta e segue

Fonte: Cartério de Registro de Imoveis de Pouso Alegre.

IIT)  Condominio Portal Vale das Rosas: Aprovado pela nova Lei 13.465/2017.
Fotografia 3: Ato de registro da institui¢do de condominio.

L

R-4-H9.881 - INSTITUICAO DE CONDOMINIO DE LOTES - Protocalo n°
333,105, em 07372021, Proprictiria; ROSSA EMPREENIMMENTOS E
FARTICIPACOES LTDA, ji qualificads. Conforme ipstraments particular datado
de ITONE0L3 ¢ documentos ora arquivados, & proprietinia acima qualificada isstituin
arn condaminio de Iotes sobre este imdvel, que serd regido pelas normas dos el 1331
e seguintes do Chdigo Civil ¢ pela Lei 4591564, tudo de acorde com projeso aprovade
pelo Municipio de Pouso Alegre®G, nos ermos do Decreto Municipnl p°
554002022, alterado pelo Dececto Municipal 2® 5.539/2023, Cuu%
empresndimento @ O condominio de Joles denominado "PORTAL I
ROSAS™ tem o finalidade exclusivamente residescial, sitiado na Avenida Camilo de
Barros Laraia. n® 845, Bairro Epiranga, Pouso Alepre™G. Trata-se de um condomdoio
de lutes canstitaido por: Sistems Vidrse intermoe (oo calgadas) de 5.151,21 m? e Aren
verde de 1,930,74 m? (ambos permeados por wma Faixa Mon Aedificandi de 1,365,658
o), Edificagies de apuio de 441,93 w7, Area impermedvel de lazer de 935,25 m ¢
Lotes = Aren towl de 11,537,587 m®, constimlda par K3 [oitentn e trés) unidades
autdnomas, com restrighes whanisticas quantn an padrfie constnitive, constantes do
art. 2°, parigraf dnico e Decrete Municipal n° 55892023, & com a segwinte
inulividusgiin

Chandro TV-B 1 de WER L2.721/2006
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Areas de wse comum: Copstiteemssc Gress ¢ colsas comuns, indivisivels o
malienaveis, destacadamnente da respectivi umidude, além do temmeno @ das demais jo
expressamente erameradas ne art. 1331, §2° Codigo Civil e art. 3" da Led n* 4.59 164
s vias intermas do condomdia, guerita, ball de acesso, postaria com banheiro, copa e
entradn e snidn de veirulos e pedesires; compartimento de limo; salie de festns com 02
(dois) paldes, cozinha, banheiros mascalinos, faminieos ¢ PNE,, aablio de jopos,
bringnedoteca cam banhedro, escritdrio do aindico ¢ churrsgueize com banhciro
masculing & femining P.M.E.; edificagio de apuio da piscina com bpnheiros masculing
2 feminine PH.E., dcpbam ¢ casa de bombas, piscina adulio ¢ piscing infantil, praca
de convivio cam pe) ,_rﬁl“ proural. Do valer: Feod siribuide ac empreendimento
o valor ds RE 12 4 ﬁH-‘H:I olumenion: B8 1.90% 59 Recompe; RE 298,15 TFI: 5
R 40,00 IS5 RE 263, 38 Total: RE 9.3970 3, Ond; [, Cod. 4323, Selee GMTII451,
Chd. Sepranga: PIGEMRT25TI50623). Dou fié [egee, 21 de marcn de 2023,
(ficinl Substituio: Rafael dz Almeida Charvatha S .

e

I — S S =

Fonte: Cartorio de Registro de Imdveis de Pouso Alegre.

7. ANALISE

Com os estudos sobre condominio de lotes verificamos que a Lei 13.465/2017 busca
estabelecer normas e procedimentos para regularizacdo desse instituto. No entanto vale
salientar que as legislagdes municipais muitas das vezes tem suas regras proprias o que pode
ajudar na regularizacdo dos condominios de lotes, mas também pode causar alguns

impedimentos, no entanto cabe ao municipio a competéncia da organizagao urbanistica.

No municipio de Pouso Alegre, existem alguns condominios de lotes os quais
trouxemos trés exemplos, sendo o primeiro exemplo “Vila Rica I”, o qual foi registrado
antes do advento da Lei 13.465/2017, e o mesmo foi aprovado por um Decreto Municipal.

r

O Segundo exemplo ¢ o “Setvillagem Las Palmas”, o qual foi aprovado como uma
loteamento regulado pela Lei 6.766/1979, porém tem o acesso restrito, mas ndo figura na
legislagdo como condominio. E o terceiro exemplo que ¢ o condominio “Portal Vale das

Rosas” que foi aprovado como condominio de Lotes, na vigéncia da Lei 13.465/2017.

O que nos chama atencdo que todos os trés exemplos citados, s6 trouxeram
beneficios para a cidade, agregando valor econdmico para o municipio, gerando moradia
para a populacao. Isso comprova que a legislagdo 13.465/2017 veio concretizar o instituto

Condominio de Lotes, que ja vinha sendo usados pelos municipios.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

O condominio de lotes ¢ uma nova modalidade de moradia que surgiu com a lei
13.465/2017, que visa regularizar uma situagdo que ja existia na pratica, mas que nao tinha
previsdo legal especifica: os chamados "condominios fechados", que eram loteamentos com
acesso controlado, mas sem o cumprimento das exigéncias urbanisticas previstas na lei

6.766/79.

O condominio de lotes permite a divisdo de uma gleba em lotes individuais, destinados a
construcdo de unidades habitacionais, com a manutengao da propriedade exclusiva sobre o lote
e a copropriedade das areas comuns. Diferentemente do loteamento, que transfere as vias e os
espagos publicos ao Municipio, o condominio de lotes mantém essas areas sob a titularidade

dos conddéminos, que devem administra-las e conserva-las.

Essa inovagao legislativa traz vantagens e desafios para os proprietarios e para a cidade. Por
um lado, o condominio de lotes oferece mais liberdade arquitetonica, privacidade, seguranca,
valorizacdo do imovel e menor custo de manutencdo aos conddominos. Por outro lado, o
condominio de lotes exige mais responsabilidade, dificuldade de aprovagao, integragdo com a

cidade e respeito as normas urbanisticas e ambientais.

Portanto, o condominio de lotes ¢ uma forma de moradia que requer um planejamento
adequado e uma fiscalizacdo efetiva para que seja implantada de forma sustentavel e harmdnica
com o meio ambiente e a sociedade. E preciso que os empreendedores, os consumidores, o
poder publico e a comunidade estejam conscientes dos beneficios e dos problemas dessa
modalidade, bem como dos seus direitos e deveres. Assim, o condominio de lotes pode ser uma

Otima opg¢do para quem busca um lar com mais espago, liberdade e tranquilidade.

REFERENCIAS



21

BRASIL. Lei n. 6.766, 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o parcelamento do solo urbano
e da outras providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/16766.htm

Acesso em 28 de outubro de 2023.

BRASIL. Lei n. 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002. Institui o Codigo Civil. Publicado no
DOU de 11.01.2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/2002/L10406.htm. Acesso em 10 de novembro de
2023.

BRASIL. Lei n. 13.465, 11 de julho de 2017. Dispde sobre a regularizagdo fundiaria rural e
urbana, sobre a liquidag@o de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
regularizacdo fundidria no ambito da Amazdnia Legal; institui mecanismos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienag¢do de imdveis da Unido; altera as Leis nos 8.629, de 25
de fevereiro de 1993, 13.001, de 20 de junho de 2014, 11.952, de 25 de junho de 2009, 13.340,
de 28 de setembro de 2016, 8.666, de 21 de junho de 1993, 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
12.512, de 14 de outubro de 2011,10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), 13.105, de
16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil), 11.977, de 7 de 6 julho de 2009, 9.514, de 20
de novembro de 1997, 11.124, de 16 de junho de 2005, 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
10.257, de 10 de julho de 2001, 12.651, de 25 de maio de 2012, 13.240, de 30 de dezembro de
2015, 9.636, de 15 de maio de 1998, 8.036, de 11 de maio de 1990, 13.139, de 26 de junho de
2015, 11.483, de 31 de maio de 2007, e a 12.712, de 30 de agosto de 2012, a Medida Provisoéria
no 2.220, de 4 de setembro de 2001, e os Decretos-Leis nos 2.398, de 21 de dezembro de 1987,
1.876, de 15 de julho de 1981, 9.760, de 5 de setembro de 1946, e 3.365, de 21 de junho de
1941; revoga dispositivos da Lei Complementar no76, de 6 de julho de 1993, e da Leino 13.347,
de 10 de outubro de 2016; e da outras providéncias. Publicado no DOU de 8.09.2017.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2017/1lei/113465.htm.

Acesso em 10 de novembro de 2023.

CARVALHO PINTO, Victor. Condominio de Lotes: um modelo alternativo de organizacao do
espaco urbano. Nucleo de Estudos e Pesquisas, Senado Federal, 2017. Disponivel em:
https://www12.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-deestudos/textos-
paradiscussao/td243#:~:text=Sob%20a%?20perspectiva%20d0%20direito%20civil%2C%200
%20 condom%C3%ADni10%20de%?20lotes,que%2C%20n0s%20termos%20d0%?20art.

CASSETTARI, Christiano; SALOMAO, Marcos Costa. Registro de imoveis. Editora Foco,
2022.



22

CHEZZI, Bernardo Amorim. Condominio de lotes: aspectos civis, registrais e urbanisticos.

2020. Tese de Doutorado.

CUSTODIO, Vinicius Monte. ANALISE JURIDICA DO LOTEAMENTO DE ACESSO
CONTROLADO E DO CONDOMINIO DE LOTES NA LEI FEDERAL N° 13.465/2017
LEGAL ANALYSIS OF THE CONTROLLED ACCESS ALLOTMENTS AND THE
CONDOMINIUM OF LOTS IN THE FEDERAL LAW NO. 13.465/2017.

DE CASTRO LAGE, Vivian Katharine; FRANCO, Luiza Pinto Coelho.
REGULAMENTACAO DO CONDOMINIO DE LOTES: O QUE MUDA PARA O
EMPREENDEDOR NO DESENVOLVIMENTO DESSA MODALIDADE EM
COMPARACAO AO LOTEAMENTO ABERTO.

DO, A. IMPOSSIBILIDADE DE REGULAMENTACAO. “CONDOMINIO DE LOTES”
PELAS NORMAS DA CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA.

KUMPEL, VITOR FREDERICO; BORGARELLI, Bruno de Avila. A positivagdo do
condominio de lotes—Mais uma importante novidade da lei 13.465/2017. 2017.

LEONELLI, Gisela Cunha Viana; MEDEIROS, Lais Candiotto; MARINHO, Marla Jéssica.
Cardapio Legislativo: opcdes e contradi¢des da regulacdo urbana na producdo de lotes nas
capitais brasileiras. Risco Revista de Pesquisa em Arquitetura e Urbanismo (online), v. 17, n.

2, p. 60-75, 2019.

PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Condominios Horizontais de lotes: a realidade fatica nos

municipios e sua previsdo legal. IV Revista Juridica. Brasilia: CNM, 2016.

PICCININI, Rafael Juliano; HULSE, Levi. CONDOMINIO DE LOTES DE TERRENO
URBANO.

PINTO, V. C. Condominio de Lotes: um modelo alternativo de organizacao do espaco urbano.
Brasilia: Nucleo de Estudos e Pesquisas/CONLEG/Senado, Agosto/2017 (Texto para Discussao

n°243). Disponivel em: www.senado.leg.br/estudos. Acesso em 22 de agosto de 2017.

RODRIGUES, Silvia. Loteamentos fechados e condominios residenciais em Sao José do Rio

Preto. 2006.

VIANA, Rui Gustavo Camargo. Condominio de lotes. 2022. Tese de Doutorado. Universidade

de Sdo Paulo.


http://www.senado.leg.br/estudos

