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Oficio n° PR-1362/2015 . Rio de Janeiro, 25 de junho de 2015.

Comissao de Conslituicdo  Junte-se 80 processado do

. Justica e Cidadania R - T—
Senhor Presidente, n® 0%, de N

O INSTITUTO DOS ADVOGADOS BRASILEIRQS/7¢in” geSsao
plenaria do dia 24 de junho do corrente ano, aprovou da lavra do C sdcio Doutor
Arnon Velmovitsky, proferido na indicagdo n® 025/2015, sobre Profeto de Lei do
Senado n° 208/2015, que “Altera a Lei n® 6.766, de 10 de dezembfo de 1979, que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias, e a Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Codigo Civil, para disciplinar o
condominio edilicio de lotes urbanos”.

Para conhecimento de Vossa Exceléncia encaminho copia do Parecer na
expectativa de que possa merecer a sua judiciosa apreciagdo, bem como contribuir
para o aperfeigoamento da ordem juridica democratica.

Aproveito o ensejo para reiterar protestos de elevada estima e
consideragao.
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Excelentissimo Senhor
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Exmo. Sr. Presidente do Instituto dos Advogados Brasileiros

Indicagdo 025/2015 —PLS 208/2015

EMENTA - PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
ALTERACAO DA LEI 6.766, DE 10/12/1979 E LEI 10.406,
DE 10/01/2002, PARA DISCIPLINAR O CONDOMINIO
DE LOTES URBANOS. APROVACAO COM INCLUSAO
DE ADENDOS

| - INTRODUCAO

A relevéncia das questdes envolvendo a ocupagiio do solo urbano em forma de
condominios de lotes de terreno ou de “loteamentos fechados™ mereceu a atengdo do
Instituto dos Advogados Brasileiros, que em novembro de 2013 aprovou anteprojeto de
lei federal, de autoria do consécio Melhim Namem Chalhub, pelo qual propde o
estabelecimento de requisitos gerais para a implantagdo de condominios de lotes € o

encaminhou as autoridades do Congresso Nacional.

O “fechamento” de loteamentos, ainda que autorizada pela Administragdo Municipal,
ndo supre de forma plena e satisfatoria essa espécie de demanda social. E figura
andmala, juridicamente e socialmente precaria, que vem dando causa a iniimeras agGes
propostas por moradores que se recusam a se filiar a associagdo de moradores,

invocando como fundamento o art. 5°, XX, da Constituigdo Federal.

O regime juridicamente adequado para atender a essa demanda social € a diviséo da
gleba sob regime de condominio por unidades autonomas, definido nos arts. 1.331 e
seguintes do Cédigo Civil e fundamentado no art. 3° do Decreto-lei n® 271/1967, que
permite o parcelamento sob esse regime, “equiparando-se o loteador ao incorporador, 0s
compradores de lote aos conddminos e as obras de infraestrutura a construgdo da

edificagdo”, em articulagdo com o art. 8° “a”, da Lei n° 4.591/1964 (Lei de Condominio

e Incorporagdes).



Nio obstante, dadas as profundas transformagdes por que passa a sociedade e o
ordenamento juridico desde a edigdo do Decreto-lei n® 271/1967, € necessaria a
instituicdo de requisitos legais para essa forma de parcelamento, que, a um s6 tempo,
atendam as demandas da sociedade contempordnea, com o indispensivel controle da
ocupagio do solo urbano, e confiram seguranga juridica capaz de assegurar a necessaria

estabilidade social.

Qualquer que seja a forma adotada (loteamento ou condominio de lotes), o
parcelamento e ocupagfio do solo urbano deverd ajustar-se as normas de direito
urbanistico, ambiental e de ordenag#o da cidade. No plano municipal, a legislagdo sobre
condominio de lotes deve priorizar sua harmonizagdo com as estruturas internas do
bairro e da cidade, & luz da adequada ponderagfo dos principios juridico-constitucionais
relacionados a situagfo especifica, dada a peculiar configuragdo dessa forma de
parcelamento, entre esses principios a liberdade de locomogéo, a seguranga publica, a

preservagio ambiental.’

Trata-se de situagfio ja alcada ao nivel de repercussdo geral pelo Supremo Tribunal
Federal, no qual se encontram em processamento dois Recursos Extraordindrios
versando especificamente sobre “loteamentos fechados” e condominio de lotes: o RE
695.911-SP, no qual se questiona a constitucionalidade da obrigatoriedade de filiagdo
dos moradores a associagdo, a luz do inciso XX do art. 5°, segundo o qual “ninguém
poder4 ser compelido a associar-se ou a permanecer associado”, € o RE 607.940-DF, no
qual se questiona a necessidade de se prever na Lei do Plano Diretor de cada cidade a

implantag#o dos condominios de lotes.

Tomando conhecimento da proposi¢io encaminhada pelo IAB, o Senador Marcelo

Crivella converteu-a no Projeto de Lei do Senado n® 208/2015, apresentado no mes de

abril passado.

' CHALHUB, Melhim Namem, Condominio de lotes de terreno urbano, in Revista de Direito
Imobilidrio, RT, v. 67, jul.-dez./ 2009, pp. 101-151.



I - PLS 208/2015

O PLS 208/2015 simplifica a proposigéo do IAB, ao propor alteragdes no art. 1.331 e
seus paragrafos do Cédigo Civil, que tratam do condominio especial por unidades

autdnomas, e na Lei n°® 6,766, de 1979, que trata do loteamento ¢ do desmembramento

de gleba urbana.

Ao inserir a regulamentagdo sobre condominios de lotes de terreno urbano na Lei n°
6.766/1979, o PLS 208 preconiza a adaptagio dessa lei naquilo que toca &
caracterizagdo do condominio de lotes, simplificando os termos da proposicdo

encaminhada ao Congresso Nacional pelo Instituto dos Advogados Brasileiros.

A simplificagéio atende ao propdsito de instituir normas claras sobre a ocupacéo do solo
urbano mediante divisdo de gleba sob forma de condominio por unidades auténomas, tal
como conceituado nos arts. 1.331 e seguintes do Cédigo Civil, e pode contribuir para
privilegiar essa forma de ocupagfo e, em consequéncia, desestimular o “fechamento”

irregular de loteamentos.

Sdo necessdrias, entretanto, alteragdes que o aperfeicoem e viabilizem a plena

consecugdo do seu propdsito.

Com efeito, o PLS 208/2015 propde a alteragdo do art.1.331 do Coédigo Civil,
substituindo a expressdio “pode haver, em edificagdes, partes ...” por “pode haver, em
iméveis, partes ...”, de forma a explicitar a maior abrangéncia do fracionamento da
propriedade sob forma de condominio especial por unidades auténomas. Assim, néo
apenas as edificagdes poderdio ser submetidas ao regime do condominio por unidades

autonomas, mas também os iméveis constituidos por glebas de terra.

Em razdo dessa alteragdo, é conveniente alterar também a redagsio do § 2% do mesmo
art. 1.331 do Cédigo Civil, que, ao identificar as partes de propriedade comum, parece
limitar-se a caracterizagdo de edificagdes com pavimentos superpostos. Para melhor

explicitar a abrangéncia dessa forma condominial, é conveniente que o dispositivo se



refira, como partes comuns, as vias de circulagfio, tendo em vista que nos condominios

de lotes sdo elas as principais coisas de propriedade e uso comum.

Em relagéo a Lei n® 6.766/1979, o PLS 208 propde nova redagdo ao § 7° do art. 2°, para
explicitar que “lote” € ndo somente um imével autdnomo (que é como se qualifica nos

loteamentos), mas, também, “unidade imobilidria integrante de condominio edilicio”.

Consideradas as peculiaridades dessa espécie de parcelamento, é conveniente que esse
dispositivo preveja a possibilidade de unificagdo ou divisdo dessas unidades
imobiliarias, assim como das respectivas fragdes ideais, observado o que dispuser a

institui¢do de condominio e a legislagdo municipal.

A par dessa alteragdo, parece-nos necessario alterar também a redagéo do caput do art.
2° da Lei n° 6.766/1979, segundo o qual “o parcelamento do solo urbano poderd ser
feito mediante loteamento ou desmembramento”, Na medida em que o Projeto visa
qualificar o condominio como uma das formas de parcelamento do solo, é necessario
que disponha explicitamente “o parcelamento do solo urbano poderé ser feito mediante

loteamento, desmembramento ou condominio”.

Entre os documentos necessarios para registro do condominio de lotes avultam o
instrumento de instituigdo e a minuta da convengdo de condominio, mas o PLS 208 é
omisso a esse respeito. Sugerimos seja acrescentado ao art. 18 da Lei n°® 6.766/1979 um
inciso que indique esses documentos como pegas integrantes do memorial a ser

arquivado no Registro de Imoveis.

O PLS 208 prop&e a alteragéio do art. 22 da Lei n® 6.766/1979, para prever que, além
das vias, pragas etc, também as serviddes passam ao dominio do Municipio desde o
registro do loteamento. A alteragfio diz respeito apenas aos loteamentos, de modo que

néo se aplica aos condominios de lotes e, portanto, ao nosso ver, deve ser suprimido.

Tendo em vista que os diversos capitulos da Lei n® 6.766/1979 referem-se a “requisitos
urbanisticos para loteamento”, “do projeto de loteamento™, “da aprovagéo do projeto de
loteamento e desmembramento”, entre vérias outras disposi¢des relativas unicamente a

“loteamento” e “desmembramento”, sugerimos que seja incluida, nas disposi¢des finais,



artigo que preveja a aplicagfo ao condominio de lotes, no que couber, as normas sobre
os requisitos urbanisticos previstos nessa lei para o loteamento, assim como as
disposi¢des sobre o projeto de loteamento, sua aprovacdo e registro do memorial no

Registro de Imdveis.

Il - CONCLUSAO

Em concluséo, nosso parecer ¢ no sentido de que o PLS 208/2015 atende & necessidade
de atualizagéio da legislagdo federal sobre a configuragdo juridica dos condominios de
lotes e os requisitos para sua implantagio, merecendo, no entanto, alteragdes em

algumas de suas disposi¢des, para as quais propomos a seguinte redagfio:

PROJETO DE LEI DO SENADO n° 208, DE 2015

Altera a Lei n® 6.766, de 10 de dezembro de 1979, que dispde
sobre o parcelamento do solo urbano e d4 outras providéncias, € a
Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cédigo
Civil, para disciplinar o condominio edilicio de lotes urbanos.

O SENADO FEDERAL resolve:

Art. 1° A Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a vigorar com as

seguintes alteragdes:

“Art. 1.331. Pode haver, em imédveis, partes que sdo propriedade

exclusiva e partes que sfio propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como lotes,
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragcGes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietdrios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo

autorizagdo expressa na convengio de condominio.



§ 2% O solo, as vias de circulagdo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de 4gua, esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e
refrigeragdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao
logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, néo

podendo ser alienados separadamente, ou divididos.” (NR)

Art. 2° A Lei n® 6.766, de 16 de dezembro de 1979, passa a vigorar com

as seguintes alteragdes:

“Art. 2° O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante
loteamento, desmembramento ou condominio, observadas as disposigdes

desta Lei ¢ as das legislagdes estaduais e municipais pertinentes. (NR)

§ 7°. O lote podera ser constituido sob a forma de imével autébnomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio, admitida sua unificag¢do ou
divisdo, e das respectivas fragdes ideais, nos termos que dispuser a

respectiva institui¢do de condominio e a legislagdo municipal.” (NR)

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio, poderdo ser exigidas
serviddes de passagem em beneficio da populagdo em geral e fixadas
normas sobre a construgfio de muros e cercas voltadas para a protegdo da

paisagem urbana.” (NR)

VII - na hipdtese de lotes integrantes de condominio, a indicagiio das
areas ¢ equipamentos que constituem propriedade comum dos
conddminos e, quando for o caso, das serviddes de passagem em

beneficio da populagdo em geral.” (NR)

VI - instrumentos de instituigdo do condominio e da minuta da respectiva

convengdo, firmados pelo empreendedor.



FATT 2L: iisiinommsmesmensemmsssmanmorsssasmsasgerssemmmusssassrssas
§ 1° Aplica-se o disposto no caput as serviddes de passagem integrantes

de condominio de lotes.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagfo.

Art. 4° Fica revogado o art. 3° do Decreto-Lei n® 271, de 28 de fevereiro

de 1967.

Pelo exposto, e caso aprovado o presente Parecer, requer-se o envio de
copia ao Exmo. Sr. Presidente da Cadmara dos Deputados, Exmo. Sr. Presidente do

Senado e para o Exmo. Sr. Senador Eduardo Amorim, Relator do Projeto de Lei do

Senado n° 208/2015 4 Qeramo 1A L oges So m
EOUAM ,

Riogde Janeiro, 22 de jynho de 2015.

Atnon Velmovitsky — membro efetivo do IAB



A Sua Senhoria o Senhor

SENADO FEDERAL

Presidéncia

LUIZ FERNANDO BANDEIRA DE MELLO
Secretario-Geral da Mesa do Senado Federal

Senhor Secretario-Geral,

constantes da relagio abaixo, que foram enderegados a esta Presidéncia.

Brasilia,  dejulho de 2015,

Cumprimentando-o, encaminho, para conhecimento e providéncias pertinentes, os anexos expedientes

DOCUMENTO

ORIGEM

ASSUNTO

Oficio n* 3.254/15/DAP/CE

Assembleia Legislativa do Estado do
Parana

ENCAMINHA COPIA DO REQUERIMENTO
S/N®, QUE REQUER APOIO PARA A NAO
APROVACAQ DO PROJETO DE LEI 863/2015.

Oficio n® 24/2015-CV/MD

Camara Municipal de Vereadores
Municipio de Mondaf

ENCAMINHA MOCAO N2 7/2015, QUE
MANIFESTA CONTRARIEDADE AO PROJETO
DE LEI COMPLEMENTAR SOBRE
TRANSGENICOS.

Oficio n® 922/2015

Cémara Municipal da Estincia Turistica
de Batatais

ENCAMINHA MOGAOQ DE Nt 038/2015, QUE
MANIFESTA APOIO AO PROJETO DE LEI DO
SENADO N 300/2015 DO SENADOR MARCELO
CRIVELLA, QUE DISPOE SOBRE OS
CONTRATOS DE TERCEIRIZACOES DE MAO
DE OBRA E AS RELACOES DE TRABALHO
DELES DECORRENTES, EVITANDO A
RETIRADA DOS DIREITOS TRABALHISTAS.

Oficio n* PR - 1359/2015

Instituto dos Advogados Brasileiros

ENCAMINHA  COPIA DO  PARECER,
INDICACAO N* 022/2015 SOBRE PLS 5092/2013,
QUE ALTERA A LEI N® 4591, DE 16/12/1964,
QUE DISPOE SOBRE O CONDOMINIO EM
EDIFICACAO E AS  INCORPORACOES
IMOBILIARIAS.

Oficio n PR - 1362/2015

Instituto dos Advogados Brasileiros

ENCAMINHA  COPIA DO  PARECER,
INDICACAO Nt 025/2014 SOBRE PLS 208/2015,
QUE ALTERA A LEI N* 6766, DE 10/12/1979,
QUE DISPOE SOBRE O PARCELAMENTO DO
SOLO URBANO E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Oficio UGT - DF n? 057/2015

UGT - Unido Geral dos Trabalhadores

SOLICITA A APROVAGAO DO PROJETO DE
DECRETO LEGISLATIVO DO SENADO - PDS N¢
2752012, QUE SUSTA  ARTIGOS DA
RESOLUGCAO CGPC Nt 26, DE 29/09/2008,
ARTIGOS  ESSES  PREJUDICIAIS  AOS
TRABALHADORES DOS FUNDOS DE PENSAQ.

Atenciosamente,

VINICIUS LAGES
Chefe de Gabinete




SENADO FEDERAIL

BECRETARIAGERAY, DA NMESA

Brasilia, 3| de agosto de 2015

Senhor Técio Lins e Silva, Presidente do Instituto dos
Advogados Brasileiros,

Em atencdo ao Oficio n° PR-1362/2015, de Vossa
Senhoria, encaminhado a esta Secretaria-Geral pela Presidéncia do
Senado, informo que a referida manifestacdo foi encaminhada a
Comiss&o de Constituicdo, Justica e Cidadania do Senado Federal
para ser juntada ao processado do PLS n°® 208 de 2015, que “Altera
a Lei n° 6.766, de 10 de dezembro de 1979, que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano e da outras providéncias, e a Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cédigo Civil, para
disciplinar o condominio edilicio de lotes urbanos”, que se encontra
atualmente naquele 6rgéo.

Atenciosamente,

,Quislogema«mgo Sandeira Je _/Zel[o

deoreﬁdriq-@ami da Mesa




