CONGRESSOS

IBRADIM

LOTEAMENTO x CONDOMINIO DE LOTES
Teoria e pratica

Ana Cristina Dias
Bernardo Chezzi
Diana Nacur
Silviane Sasson

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025




L /i u I > Zlé aeA\/! AA u 1 A = ulluPABRGELAMENTO DO SOLO

CONJUNTO DE CASAS CASAS ISOLADAS OU ¢
TERREAS OU ASSOBRADADAS GEMINADAS SOBRE LOTES MEuf u>! A4 Mi

Lei 4.591/64

"
INSTITUTO BRASILEIRD
DE DIREITO IMOBILIARIO

INCORPORACAO
IMOBILIARIA

CONDOMINIO EDILICIO



I INCORPORAGAO IMOBILIARIA I PARCELAMENTO DO SOLO

Lei 4.591/64
INCORPORACAO le-u>! A: A E! .':
IMOBILIARIA u, >AéaxAé! A: A I A
~AyMLM, YA IBRADIM

CONDOMINIO EDILICIO

INSTITUTO BRASILEIRD
DE DIREITO IMOBILIARIO



I INCORPORAGAO IMOBILIARIA PARCELAMENTO DO SOLO

Lei 4.591/64 Lei 6.766/79
INCORPORACAO APLICAGAO DA PARCELAMENTO m
IMOBILIARIA INCORPORAGAO AO DO SOLO

.I
LOTEAMENTO I B R/\ D I M

INSTITUTO BRASILEIRD
DE DIREITO IMOBILIARIO

CONDOMINIO EDILICIO



I INCORPORAGAO IMOBILIARIA I PARCELAMENTO DO SOLO

CONJUNTO DE CASAS CASAS ISOLADAS OU
TERREAS OU ASSOBRADADAS GEMINADAS SOBRE LOTES

Lei 4.591/64 Lei 6.766/79

INCORPORAGAO l ®@-u>! A: A E! PARCELAMENTO CONDOMINIO '..
IMOBILIARIA u, >Aé=Aé! A: A | A DOSOLO EDILICIO NO CC =l
TAy MM, A IBRADIM

CONDOMINIO EDILICIO

INSTITUTD BRASILEIRD
DE DIREITO IMOBILIARIO



I INCORPORAGAO IMOBILIARIA I PARCELAMENTO DO SOLO

CONDOMINIO DE LOTES LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO

Lei 4.591/64 Lei 6.766/79 Lei 13.465/17 Lei 14.382/22
INCORPORAGCAO l e-u>! A: A E! PARCELAMENTO CONDOMINIO CONDOMINIO DE LOTES =+
IMOBILIARIA u, >Aé=Aé! A: A | A DOSOLO EDILICIO NO CC E LOTEAMENTO COM
Ay ML IM, yA CONTROLE DE ACESSO IBRADIM

CONDOMINIO EDILICIO

INSTITUTD BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO



I INCORPORAGAO IMOBILIARIA I PARCELAMENTO DO SOLO

INCORPORACAO DE CASAS

- Nigs sgb @ Lei 6.766/79 Lei 13.465/17
INCORPORACAO APLICACAO DA PARCELAMENTO >A, EAfw, uA CONDOMINIO DE LOTES INCORPORACAO -
IMOBILIARIA INCORPORACAO AO DO SOLO MEu-w>uA . A BLOTEAMENTO COM DE CASAS a
LOTEAMENTO CONTROLE DE ACESSO
CONDOMINIO EDILICIO IBRADIM

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO



CONGRESSOS universidade
IBRADIM WiBRAD

Centro-Oeste 2025

WA

st b hais
e P LT e Lt 8 A W 1 AL
= e e A ) " yv'#.l—' . ?‘_\, -




e Parcelamento x Loteamento
e Desmembramento
e Parcelamento por condominio
e Doacao nao é privativa de
loteamento/desmembramento
e Desmembramento pode ter doacao
e nao ser registro especial

VERDADES

N

GOV D

Parcelamento ndo se confunde com
fracionamento (ex Niteroi, Floriandpolis, BA)

Loteamento e desmembramento s&o
fracionamento e também parcelamento.

Parcelamento é matéria urbanistica e local.
Fracionamento € civil/registral e nacional.
Todoparametro urbano dependede lei.

A regulacao do Iloteamento de acesso
controlado pode ser por decreto (a
regulamentar responsabilidades e usos).
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Critério Loteamento Loteamento de Acesso Controlado Condominio de Lotes
Matureza Juridica dos Lotes Lotes independentes Lotes independentes + associagio Uiniciaden “t“““’:‘“ oo "id' “:;“”'” wondominist
Espécie de condominio edilicio (pode ser
Tipo de Parcelamento Parcelarmento do solo Parcelamento do solo

— = @ &n ° parcelamento municipal)
Arezs comuns pdblicas (dominio municipal), Arems comuns privades (propriedade do
Areas Comuns [propriedade) Arezs comuns pldblicas (dominio municipal manutengio pela AssociagBo; Gress de larer condominio); &reas institucionais fora do

privadas doadas parimetro
Manutengio Municipio Associagio de proprietarios Condominio
Acesso ao Empreendimento Circulagao lvre para qualkquer pessoa Acesso controlado (concedido palo Municipio) Acesso restriito s0s condominos e autonzados
- .. Associagio opoional (incomum), texa =0 para | AssociacBo obsnigatoris; texa conforme art. 36-A Condominio obrigatonio desde o registro;
Associ / Condomi
e e associados da Lei 6.766/79 obrigatoridade da taxa condominial
Instrumento Juridico de Governanca Mo ha l131]'lJITI_EI'I‘|jﬂ- de m&h { Estatuto Social & Regimento Intemo Convengao de Condominio & Regimeanto Intamao
IFTW sobre lote, construgio e Sreas comuns
Cobranca de IPTU IFTU apenas sobre lote IFTL apenas sobme lote {proporcional] - ver descontos aplicados pelo
Municipio
Aprovacdo e Registro do Projeto Lei 6.766/1979 Lei 6.766/1979 Lei 4.591/1964
q = QObrig. escrituragio fiscal (balango & razao); s . -
Escrituracaoc Fiscal contador + di . M&0 ha escrituragao fiscal
= Demonstrativos mensais com plano de contas . .
Prestagio de Contas analitica & sitatica Demonstrativos mensais
Inadimpléncia - Mao pode usar lei de protestos Pode usar lei de protestos
Controle Perimetral - Lontrol de m"m:‘:_T_“'"“ de Goncanao Dirsito legal de fechamento perimetral

Fiscalizagéo de Contas

Consslho deliberativo/consultivosfizcal

Conssalho fiscal

MNormas Organizacionais

Disposipies orgénicas e de obra regides por
Estatuto Social & Heg. Intemo

Mormmnas organizacionais e sociais regidas por
Convengio de Condominio & Reg. Intemo

}
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Art. 1.089. A unidade imobiliaria autdnoma é formada por lote e quadra, com sua

respectiva denominagdo, caracteristicas, area, limites, logradouro, numero e

confrontacées definidos, se houver, e, ainda, por uma fracdo ideal nas areas
f@% Poder Judicidrio do Estado de Minas Gerais comuns, como ruas, avenidas ou outras partes ou espagos comuns existentes,
AL Tribunal de Justica fragéo esta que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de
e instituicdo do condominio.

Publicagao: 23/6/2020
DJe: 22/6/2020

§ 1° A fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de

PROVIMENTO CONJUNTO N° 93/2020 cada unidade autdnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios

(Alterado pelo Provimento Conjunto n° 100/2021, n° 103/2021, indicados no ato de instituicdo. (Paragrafo renumerado pelo Provimento Conjunto n°
n° 107/2022, n° 110/2022, n°®112/2022, n° 114/2022, 142/2025)
n° 115/2023, n° 117/2023, n° 118/2023, n° 119/2023, ——sletLy

n° 121/2023, n°® 123/2023, n°® 124/2023, n® 127/2023

n° 128/2023, n° 130/2024, n° 134/2024, § 2° No caso de fusdo ou desdobro do lote, desde que autorizado na convengao de

o o o ) . P =~ . x

0°139/2024, n° 142/2025 ¢ n° 146/2025 condominio ou em assembleia e aprovado pelo municipio, a fragdo ideal sera
Institui 0 Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral unificac!a ou divic.li'da ﬁproporciqnalmente a é[e:':l dos ' lotes originados, sem
de Justica do Estado de Minas Gerais, que necessidade de retificagdo do registro do condominio. (Paragrafo acrescentado pelo
regulamenta os procedimentos e complementa os Provimento Conjunto n°® 142/2025)

atos legislativos e normativos referentes aos
servicos notariais e de registro do Estado de Minas _ i i . . o,
Gerais. Art. 1.089-A. Nao sera aberta matricula para as vias de circulagdo, areas verdes de

uso comum ou quaisquer outras areas comuns. (Artigo acrescentado pelo

Provimento Conjunto n°® 142/2025)
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LEI 4591/64
Art. 68. A atividade de alienacéo, de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento, quando

vinculada a construcdo de casas isoladas ou geminadas promovida por uma das pessoas indicadas no art.
31 desta Lei ou no art. 2° -A da Lei n®6.766, de 19 de dezembro de 1979, caracteriza incorporacao imobiliaria
sujeita ao regime juridico instituido por esta Lei e as demais normas legais a ele aplicaveis. (Reda¢édo dada

pela Lei n° 14.382, de 2022)
(...)
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0 QUANDO? A EMS

QUANDO E ONDE FAZER A
INCORPORACAO DE CASAS?

PARA FINS JURIDICOS: necessario o prévio
parcelamento do solo

COMO OPORTUNIDADE DE NEGOCIO:
demanda por casa + oportunidade de aquisicao
de gleba ou lotes nos seguintes cenario:

‘ GLEBA

‘ LOTES DE UM LOTEAMENTO NOVO

‘ LOTES DE UM LOTEAMENTO ANTIGO
nl

"
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REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL
DE PESSOA JURIDICA DA COMAF ~

Livro N°® 2 - Registro Geral

— MATRICU
-

| (Protocolo n® 294902 de 08/10/2021) Tatui, 22 de mwx
Selo diffital 11999036177 "7 7T T F

Procedo ao registro do loteamento = = =~ . conforme Procedimento
Administrativo, instrufido com Projeto apmvado pda Mumc:pahdade ¢ demais
documentos pertinentes, na forma da Lei n°® 6.766/79, ¢ normas cabiveis. Do
imovel ¢ destinada a drea de 205.370,33m?, correspondente a 47.70%, acs lotes;
106.585,97m?, correspondente a 2475%, ao Sistema Vidrio; 23.230,48m?,
correspondente a 540% as Areas Institucionais; 49.216,08m?, correspondente
1143%, as Areas Verdes/ APP; 46.187,14m?, correspondente a 10.72%, ao Sistema
de Lazer, totalizando 430.590,00m?, correspondente a 100.00%, da Arca Loteada.
Os lotes sSo em nimeros de 1.097, distribuidos nas quadras A a Z. A ocupagio

PARCELAMENTO

DO SOLO
Art. 18 y Lei 6.766/79

'f/"‘"m”!".....‘ SERENENZ) Tata, 31 de agosto de 2022 DESCRICAO FISICA DO EMPREENDIMENTO: Nos termos do § 2°, do art. 68,
Selodigital 119990371(° "7 770 TT IV da Lei n® 4591/64, a incorporagdo nao se sujeitard ao regime do condominio
edilicio, razdo pela qual n&_ham.immm

EUNDAMENTO _LEGAL: Leis n° 4.591/1964 (incorporages Imobilidrias), e n°  CONFRONTACOES: Cada unidade isolada terd seguinte rea, localizagio,

INCORPOR AC AO 14.118/2021 Casa Verde e Amarela), e demais disposigdes legais. medidas e confrontagdes;
DE CASAS ~~?. PR T TR WS AREAS: Nos termos do § 2°, do art. 68, da Lei n° 4.591/64, todas as 450

(quatrocentos e cinquenta) casas, isoladas, serdo térreas, totalizando uma éarea
construida de 19.998,00m?, e cada casa isolada estard vinculada ao respectivo lote,

INCORPORADORA: ™ iR - £ . itigrio ~ corforme planilha abaixo:

Art. 32 y Lei 4.591/64

Ltda., NPy #5095 39, %% W, NTRE # MW, conpybede npMunicipio dra | Lo |Areadolote | . ., [AreaPrivativa [Area Privativa Area Total
de Bauru(SP), na rua Sete de Setembro, n°® 11-17, sala 37, P s ") Ot fCom) ||| Doscobarin: [ Feiwntivn
FEORMA DO TITULOQ: Memorial de INcorporagio da ivwese s smems ivasss, de 15 de - —
agosto de 2022, e demais documentos arquivados em Cartério. Q %ﬁm&mml Mm‘ 2600
VALOR: RS 46.517.309,13 (quarenta e seis milhdes, quinhentos e dezessete mil, R T T T UM g 1763
:eumos e nove reais e treze centavos), referentes ao custo global de construgio e o o 17$ 309954 :z s sg : 72‘;;
rreno. )
OBJETO DA INCORPORACAOQ Gy . ; [ 08 17600 109955 44 131,56 17600
30 o diasd C°"slo S Shjes e mmmo;wm’::“i;g o | m 17600 | 109956 Ty 13156 17600
. . ! - A . . o 10 17600 109957 4444 131,56 176,00
. (quatrocentos e cinquenta) futuras unidades isoladas, de destinagio residencial, ) n 17600 109958 “ 13156 17600
que integram o loteamento , constante do R.3, de acordo com a o 1 17600 109'959 J“ A4 13156 17600
Certiddo, de " % W expedida pela Prefeitura Municipal de Ivara de o ) 17600, w YT 13156
I BRAD I M Construgio n° . ; nos lotes abaixo: Lotes 04 ao 23 e 26 ao 45, da Quadra o) 4 17600 109961 AL = ise 1 17600
O (lmb'iculas 109.951 a 109.970 e 109.973 a 109-992). Lotes m e M da o 15 176,00 109:962 4444 131,56 176,00
INSTITUTO BRASILEIRO Quadra P (matriculas 109.995 a 110.016 e 110.019 a 110.040); Lotes 01 ao 15, da o) 16 17600 109963 aap4 131,56 17600

DE DIREITO IMOBILIARIO
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Pode ser objeto de
incorporacgao
imobiliaria ?

Pode ter patriménio
de afetacao (PA)?

Tem RET?

Venda de
unidade futura?

E modalidade ou
exige o parcelamento
do solo?

Tem instituicdo de
condominio edilicio?

Ha construgao ?

Art. 28, p. Gnico,
Lei 4591/64

Art.31-A e art. 31-B,
LEi4.591/64.

Se ¢ objeto da incorporagio,
tem PA, pode ter RET.
Art. 1% Lei 10.931/2004.

v
X
v
v

Art. 28, p. inico,
Lei 4591/64

Art31-A e art. 31-B,
LEi 4.591/64.

Se ¢ objeto da incorporagao,
tem PA, pode ter RET.
Art. 1°, Lei 10.931/2004.

Patriménio de afetagdo no
loteamento - Lei 14.620/23

X

Ver legislagao
municipal

X <, 4 X

Infraestrutura Infraestrutura

Art. 28, p. nico,
Lei 4591/64

Art31-Aeart. 31-B,
LEi4.591/64.

Se ¢ objeto da incorporagio,
tem PA, pode ter RET.
Art. 1°, Lei 10.931/2004.

Deve ja ter sido
feito

X
v
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CASO CONCRETO
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A Area aproximada de 200 ha

{ (2.000.000,00 m3);

B A Hoje na zona rural do Municipio,

dividida da zona urbana pela linha do

B N = trem;
DR s A\ Possui areas Umidas;

s A Predominam as declividades;

A Predominancia de areas de pastagem:

A Remanescentes da Floresta
Ombrofila Mista;

A 30% (trinta por cento) corresponde a
areas passiveis de uso e ocupacao.

i 3

Qual o modo juridicamente
mais adequado, eficiente e
sustentavel de ocupar e
desenvolver a area?




PRIMEIRA IDEIA DE
DESTINACAO DE UMA
AREA DESTA DIMENSAO E

COM ESTAS
CARACTERISTICAS

PARQUE URBANO:

A Estilo de vida saudavel aos
moradores e trabalhadores da
regiao;

\ Espacos com horta
comunitaria, pomar e locais
para piquenigue;

\ Ciclovia, academias ao ar livre
A Alinhado as diretrizes do Plano
Diretor Municipal.



POR QUE NAO INTEGRAR LOTES RESIDENCIAIS
AS PESSOAS UNIFAMILIARES: Leil 6766/79

AO VERDE?

uAz2 1IJ0 02t ¢ IOHz2 RIT «
Az 1J0OHz2 RI ¢ eCIDG | 1]

A Implantacdo de
aproximadamente 640 LOTES

com 300m?;

A Solucdo harmonica: ocupacio
das areas mais acidentadas,
reduzindo impactos ambientais;

A Trazer a natureza para dentro das
casas, promovendo espacos de
convivio com a natureza e
permitir gue a nocao de que o
tempo possa ser desacelerar;

A Maior apreciacdo dos espacos
coletivos.



ESCOLA CONTRAPARTIDA DO
, EMPREENDEDOR
PARA O MUNICIPIO

Ificacao
titucional

rte aos novos
0 empreendimento
da regiao.



AREA COMERCIAL



LOTES MULTIFAMILIARES:

CONVIVIO e ATIVIDADES COMUNITARIAS | MOfal € ConvIver
Criar vida proépria:

arte, cultura,
aperfeicoamento
profissional

A 02 grandes lotes

multifamiliares 20.000 mz;

A Consciéncia coletiva e de
pertencimento;

AUso dos espacos pela
comunidade, proximo a
natureza, criando dinamica de
vida propria no bairro.






CONDOMINIO DE LOTES




A VENDA DE CASAS PRONTAS
PODE POSSIBILITAR A
OCUPACAO MAIS RAPIDA DE
DETERMINADA AREA DO
EMPREENDIMENTO

sistema construtivo
Industrializado =woodframe
(menos impacto ao ambiente).

ondominios com casas
rontas (lei 4591/64)

onstrucao de casas para
enda em determinados

otes do loteamento (Lei
4.382/22)



mudanca plano diretor
I transformacéo da

gleba rural em area de

expansao urbana

REGISTRO DO
LOTEAMENTO

ALVARAS INDIVIDUAIS
DE CONSTRUCAO DAS

CASAS PELOS
PROPRIETARIOS

APROVACAO DO

LOTEAMENTO

A obras de infraestrutura
A doacio de areas publicas/institucionais
A alvara de aprovacio e execucgao

A termo de recebimento das obras

APROVACAO
PROJETO
CONDOMINIO DE
CASAS E PREDIOS

REGISTRO INCORPORACAO
NA MATRICULA DOS LOTES

OBRAS DAS AREAS COMUNS
E PRIVATIVAS

VENDA DAS UNIDADES

ABERTURA DE MATRICULAS
INDIVIDUALUZADAS

APROVACAO
PROJETO
CONDOMINIO DE
LOTES

APROVACAO

CASAS GEMINADAS OU
ASSOBRADADAS

REGISTRO
INCORPORACAO NA
MATRICULA DO LOTE

REGISTRO DA INCORPORACAO
NA MATRICULA DOS LOTES

OBRAS DE INFRA DAS AREAS
COMUNS

E DOS LOTES PARA CONSTRUCAQ

OBRAS DAS CASAS
VENDA DAS CASAS

AVERBACAO DAS OBRAS NAS

VENDA DOS LOTES RESPECTIVAS MATRICULAS

ABERTURA DE MATRICULA
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