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Origem Historica
LOTEAMENTO - Inicio do XX: industrializacao, crescimento das cidades,
Intensa migracao da populacao para os centros urbanos.
INCORPORACAO IMOBILIARIA - Proprietarios de terrenos comegaram a
prometer apartamentos em prédios ainda nao construidos, vendendo as
unidades antecipadamente.
LOTEAMENTO ACESSO CONTROLADO - Crescimento da demanda por
empreendimentos horizontais (anos 80 e 90)
CONDOMINIO DE LOTES - elevado custo de vista e violéncia das cidades,
mix do mercado que absorveu elementos tanto dos condominios de

unidades autonomas quanto dos loteamentos =
Cls*

. a—

SSSSSSSSSSSSSSSSS




CONGRESSOS l.’ Iuniversidode

IBRADIM

Linha do tempo legislativa

* 1928 - Decreton. 5.481/28

e 1937 - Decreto-Lei n®58

e 1964 -Lein®4.591 (Condominio e Incorporacdes)

e 1979-Lei 6766 (Parcelamento do Solo)

e 2002 -Coddigo Civil (arts. 1.331 a 1.358)

e 2017 -Lein®13.465: inclusao expressa do condominio de
lotes
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Evolucao Legislativa

Decreto n. 5.481/28 — “Art. [ s edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado ou matéria similar incombustivel, sob
a forma de apartamentos isolados, entre si, contendo cada um, pelo menos, trés pegas, e destinados a escritorios ou residéncia particular,
poderdo ser alienados no todo ou em parte objetivamente considerada, constituindo cada apartamento uma propriedade autfinoma, sujeita as

limitagdes estabelecidas nesta lei."
Decreto-Lei n° 58/37 - Regulariza as transferéncias e define forma de lotear e regras para a

comercializagao, delegando aos municipios as definicdes urbanisticas.

Decreto-Lei n® 271/67 —“Art. |2 - 0 loteamenta urbano rege-se por este decreto lei.

8 |2 Considera-se [oteamento urbano a subdiviséo de drea em lotes destinados a edificagdo de qualquer natureza que néo se enquadre no disposto
no 8 2° deste artigo.

8 7° - [onsidera-se desmembramento a subdivisio de area urbana em lotes para edificagdo na qual seja aproveitado o sistema viario oficial da
cidade ou vila sem que se abram novas vias ou logradouros pablicos e sem que se prolonguem ou se modifiquem os existentes.

Art. 3° - Aplica-se aos Ioteamentos a Lei 4.031/b4, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos conddminos

e as obras de infra-estrutura a construgéo da edificagén.” (Prazo de 180 dias nunca regulamentado) RE
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Evolucao Legislativa

Lei 6766/79 — Lei do Parcelamento do Solo Urbano - disciplinou que o parcelamento poderia ser feito mediante
loteamento através de subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacdo com abertura de ruas, ou desmembramento
através de subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacao, desde que nao impliqgue em abertura de vias e
logradouros. A lei trouxe a preocupacao no tratamento urbanistico e ambiental (diretrizes)

Lei 9.785/99 - Alterou a Lei 6766/79 nos seguintes artigos e deu o conceito urbanistico de lote:

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

Art. 4°, Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:
| - as areas destinadas a sistemas de circulacdo, a implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a
espacos livres de uso publico, serao proporcionais a densidade de ocupacao prevista pelo plano diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem.

§ 1° A legislacao municipal definira, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, 0os usos per

de‘otes e o0s coeficientes maximos de aproveitamento.
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Evolucao Legislativa

Lei 13.465/2017 - Altera o Codigo Civil para prever o Condominio de Lotes:

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

§ 19 A fracdo ideal de cada condébmino podera ser proporcional a area do solo de cada
unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no
ato de instituicao.

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

§ 3° Para fins de incorporacao imobiliaria, a implantacao de toda a infraestrutura ficara a

cargo do empreendedor.” %E
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Como surgiu o Condominio de Lotes

(Condominio de Lotes Aspectos Civil, Registrais
e Urbanisticos)

“Resultado de uma criacdo de mercado que se apropriou das caracteristicas dos condominios de
unidades autbnomas e também dos loteamentos, sem que, no entanto, fossem exigidos os requisitos
tipicos da LF no. 6766/79. Esse tipo de empreendimento surge justamente em meio a uma intensa
consolidacao do direito urbanistico e também do papel dos municipios para ditar as regras do jogo no
fendbmeno da urbanizacao e na caracterizacao de empreendimentos imobiliarios em seu solo urbano.

A LF n. 13.465/2017, que legalizou o empreendimento do condominio de lotes, surgiu, também, em

meio a esse debate que, em diversos sentidos, ainda nao foi encerrado.” RE
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Aspecto Loteamento

Unidades auténomas Lote de terreno apdés aprovacao e
registro

Areas Comuns Vias, pracas e areas verdes publicas

Administragao Municipio

Registro Projeto

Infraestrutura Empreendedor

Lot. Acesso controlado
ldem anterior com controle de

acesso

Vias, pracgas e areas verdes publicas
com gestao compartilhada

Municipio + Associagao

Projeto + convénio municipal +
instituicdo associacéo

Empreendedor

Condominio de lotes

Unidade autbnoma com matricula

Areas comuns privadas

Assembleia + Sindico

Instituicdo e convencéo
condominial
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LOTEAMENTO E CONDOMINIO DE LOTES

S0
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{ Classico

de Acesso

Controlado

36-A da 6.766 + Resp
1.569.609— SP
(x Tema 492 STF)

Produto: Lote ou

.. Lote + Construgio (Novo art. 68 da 4.591)
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DECRETO N® 242/2021

O Prefeito do Municipio de Sa
legais e Constitucionais com fulcro na Lei

CERTIDAGC .

Certifico que este documento foi pub sazQ
pestadaia megianteainzcdoropizez-distinacs
2 publicecac dos 2308 c¥2lais d '-'-f::_.-‘:.
Santo Antén '

una Caponi Borz2
Secratariz Vunicipal ce s.es.zs 8 Plans sments
vecreto 201 /202:

“Dispoe sobre renovacdo do Decreto 156/2021 que autoriza
o parcelamento do Solo Urbano para implantacdo de
Condominio Fechado denominado “GRAN RESERVA ITALIA”
e da outras providéncias”.

tonio de Goids — Goids, no uso de atribuigOes
.591/64, subsidiada pela Lei 6.766/79, Lei 367/2006

(Plano Diretor Municipal), bem como Lei Complementar n® de 024 de 25 de Janeiro 2019;
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Nordeste 2025 ”f? Ana Cristina Dias

. CONGRESSOS IBRADIM | NORDESTE 2025




	Slide 1: CONDOMÍNIO DE LOTES: Desafio no Mercado Imobiliário
	Slide 2:                               Expectativas:
	Slide 3
	Slide 4: Linha do tempo legislativa
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10: LOTEAMENTO E CONDOMÍNIO DE LOTES
	Slide 11
	Slide 12

