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Ementa

APELACAO CIVEL — PROCEDIMENTO DE SUSCITACAO DE DUVIDA REGISTRAL —
PARCELAMENTO DE SOLO — CONDOMINIO DE LOTES — NAO CARACTERIZADO — NECESSIDADE
DE LEI MUNICIPAL E PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO PROPRIO — NATUREZA DO
EMPREENDIMENTO NO CASO CONCRETO — CONDOMINIO — AREAS COMUNS DE TITULARIDADE
DOS CONDOMINOS — VENDA DE TERRENO EM CONDOMINIO — IMPOSSIBILIDADE — SENTENGCA
MANTIDA. 1. A instituicdo de condominio de lotes prescinde de lei municipal e aprovacao administrativa,
além de registro junto a matricula imobiliaria. 2. No caso em exame, o empreendimento denominado
Condominio Aldeia do Lago possui natureza de condominio, pois trata-se de empreendimento de
edificacéo de unidades autbnomas com areas comuns de titularidade dos conddéminos. 3. Indevida é a
venda de terrenos de empreendimento imobiliario condominial, eis que o objeto de alienagdo deve ser a
unidade correspondente & area privativa e comum. RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO.

Integra

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARANA

APELACAO CIVEL N° 1.016.082-0, DO FORO REGIONAL DE CAMPINA GRANDE DO SUL DA
COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA — JUIZADO ESPECIAL CIVEL E
CRIMINAL.

APELANTE: ALDEIA DO LAGO LTDA.

RELATORA: JUIZA SUBSTITUTA EM 2° GRAU ANGELA MARIA MACHADO COSTA, EM
SUBSTITUICAO A DES2 ROSANA AMARA GIRARDI FACHIN.

APELACAO CIVEL — PROCEDIMENTO DE SUSCITACAO DE DUVIDA REGISTRAL —
PARCELAMENTO DE SOLO — CONDOMINIO DE LOTES — NAO CARACTERIZADO — NECESSIDADE
DE LEI MUNICIPAL E PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO PROPRIO — NATUREZA DO
EMPREENDIMENTO NO CASO CONCRETO — CONDOMINIO — AREAS COMUNS DE TITULARIDADE
DOS CONDOMINOS — VENDA DE TERRENO EM CONDOMINIO — IMPOSSIBILIDADE — SENTENGA
MANTIDA.

1. Alinstituicdo de condominio de lotes prescinde de lei municipal e aprovagao administrativa, além de
registro junto a matricula imobiliaria.

2. No caso em exame, o empreendimento denominado “Condominio Aldeia do Lago” possui hatureza de
condominio, pois trata-se de empreendimento de edificagdo de unidades autbnomas com areas comuns
de titularidade dos condéminos.
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3. Indevida é a venda de terrenos de empreendimento imobiliario condominial, eis que o objeto de
alienacéo deve ser a unidade correspondente a area privativa e comum.

RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO.

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de Apelacéo Civel n°® 1.016.082-0, do Foro Regional de
Campina Grande do Sul da Comarca da Regido Metropolitana de Curitiba, Juizado Especial Civel e
Criminal, em que é Apelante ALDEIA DO LAGO LTDA.

Trata-se de procedimento administrativo de suscitagdo de duvida (autos n°® 0004812-07.2010.8.16.0037)
apresentada por Adriano Richa, Titular do Servigo Registral de Imdveis, acerca da natureza do
Condominio Aldeia do Lago, nos termos do artigo 198 e seguintes da Lei de Registros Publicos.

Alegou o oficial do registro imobilidrio que deixou de promover o registro do contrato por instrumento
particular de compra e venda de terreno, mutuo para obras, alienacéo fiduciaria em garantia, e carta de
créditos, pois, conforme consta do registro de incorporagéo, a proprietaria/incorporadora comprometeu-se
a construir conjuntos de habitagdo autbnomas com pavimento e destinagao exclusivamente residencial, e,
portanto, trata de “condominio de unidades” & serem construidas por Condominio do Lago.

A Interessada apresentou Impugnacéo®, sustentando que o empreendimento é de um condominio
urbanistico hibrido, e, portanto, cada adquirente é responsavel pela edificacdo de sua unidade
(condominio hibrido de loteamento / urbanistico).

A Sentenca?, julgou procedente a divida para indeferir o registro do Contrato por Instrumento Particular
de Compra e Venda e outras avencgas firmado por Aldeia Lago Ltda, Ezequiel Milani Machado e Caixa
Econdmica Federal, sob o fundamento de que o empreendimento Aldeia do Lago tem natureza de
condominio.

Irresignada, Aldeia do Lago Ltda. manejou Recurso de Apelacdo®, sustentando que: a) a Aldeia do Lago é
um condominio hibrido de loteamento; b) a incorporadora somente é responsavel pela edificagdo das
obras de infra-estrutura, sendo que o comprador sera o responsavel pela constru¢do da unidade
autdbnoma; ¢) ndo ha impedimento para que seja registrado, na forma requerida, o contrato de compra e
venda firmado com Ezequiel Milani Machado.

Com o parecer do Ministério Publico®, vieram os autos conclusos.

E o relatério.

VOTO E SEUS FUNDAMENTOS

Consigne-se, de inicio, que se encontram presentes 0s pressupostos intrinsecos de admissibilidade do
recurso, quais sejam, o cabimento, a legitimidade e o interesse, bem como o0s pressupostos extrinsecos,
consistentes no preparo, tempestividade e regularidade formal, razao pela qual conhec¢o do recurso
interposto.

Trata-se de Recurso interposto em face da decisdo administrativa® proferida nos autos de suscitacdo de
davida (autos n° 0004812-07.2010.8.16.0037), mediante a qual foi julgada procedente a duvida suscitada
pelo Registro de imoveis de Campina Grande do Sul.

Alega a Apelante que o “Condominio Aldeia do Lago” é condominio hibrido de loteamento, sendo que a
responsabilidade pela construcéo de cada unidade autbnoma é do comprador, nédo se falando em
responsabilidade da incorporadora para a edificagcdo dos lotes singulares.

Cinge-se a controvérsia recursal definir a natureza juridica do empreendimento imobiliario denominado
“Condominio Aldeia do Lago”, e, consequentemente, a possibilidade de se proceder o registro do
contrato por instrumento particular de compra e venda de terreno e outras avencas, em razdo da
responsabilidade pela obrigacédo de construcéo das unidades autbnomas que integrardo o referido
empreendimento.

Preliminarmente, cumpre-se destacar que da matricula n° 5.305°, ndo se depreende que a Apelante
(incorporadora do empreendimento denominado “Condominio Aldeia do Lago”) tenha procedido ao
registro da incorporagao junto ao Registro Imobilidrio caracterizando-o como “condominio urbanistico”,
ou, como loteamento.

A instituicdo de “condominios horizontais de lotes” prescinde de lei municipal especifica, que institua os
meios especificos para a sua formagédo e aprovacgéo, requisitos indispensaveis ao registro junto ao Oficio
Imobiliario.

Nesse sentido:

“Apelagédo Civel - Registros Publicos - Suscitagdo De Duvida - Pedido De Registro De “Condominio
Horizontal De Lotes” - Suscita¢éo Levantada Pelo Oficial De Registro - Julgada Procedente -



Imprescindibilidade De Lei Municipal Especifica - Registro Incabivel - Sentenga Mantida - Recurso
Desprovido”’

Dessarte, deflagrada esta a impossibilidade de se considerar o empreendimento “Condominio Aldeia do
Lago” um condominio hibrido de loteamento, ante a incomprovada existéncia de lei municipal, bem como
procedimento administrativo que autorize a formacao desta espécie de parcelamento urbano.

Quanto a natureza do referido empreendimento, imperioso se faz algumas consideragdes sobre as figuras
juridicas do condominio e do loteamento.

O loteamento para fins urbanos, que € uma espécie de parcelamento do solo, é regido pela Lei n°
6.766/79, e definido pelo artigo 2°, §1°:

“Art. 2°. O parcelamento do solo urbano poderé ser feito mediante loteamento ou desmembramento,
observadas as disposicdes desta Lei e as das legislagbes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagcdo ou ampliagéo das vias
existentes.”

Observa-se do excerto legal que loteamento nada mais € que a subdivisdo de gleba em lotes destinados
a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliagcdo das vias existentes.

Nesse sentido, oportuna a ponderagdo da sentencga recorrida:

“Na prética, porém, o loteamento compreende a ideia de individualidade dos lotes em contrapartida as
areas publicas comuns que compreendem o sistema viario, consoante dispde o artigo 4°, inciso |, da Lei
n° 6.766/79.

Tais espacos, integrantes do memorial descritivo do loteamento aprovado pelo Municipio e arquivado no
Cartério de Registro de Imoveis, integram o patriménio publico municipal e como tal séo insuscetiveis de
apreensao pelo particular consistindo numa verdadeira limitacdo urbanistica na medida que limitam o
direito de propriedade.”

Ja os condominios ndo sado logradouros publicos, sendo propriedade exclusiva dos condéminos, nao
havendo qualquer obrigacdo de deslocamento dos espacos internos comuns ao Municipio, sendo definido
pelo artigo 1° da Lei n® 4.591/64:

“Art. 1° As edificacdes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma
de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poder&o ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada unidade, propriedade autbnoma
sujeita as limitagfes desta Lei.”

Dessarte, considerando os documentos juntados aos autos, verifica-se que o empreendimento
“Condominio Aldeia do Lago”, se enquadra no conceito de condominio, razdo pela qual ndo merece
reparos a sentenca recorrida.

Consta no R-04/05.305, da matricula n°® 5.305, o registro do supracitado empreendimento, na forma
condominial, constituido de unidades de habitagdo autbnoma, com &reas privadas e areas comuns:

“R-04/05.305 - Protocolo n°® 14.522 de 05/11/2004 - Consoante o requerido em data de 12 de maio de
2004, devidamente assinado e com firmas reconhecidas, projeto respectivamente aprovado pelas
autoridades competentes e demais documentos que ficam arquivados nesta Serventia sob o n°® 14.522,
sobre o imovel objeto da presente matricula sera construido pela proprietaria ALDEIA DO LAGO LTDA,
pessoa juridica de direito privado, com sede na cidade de Curitiba-PR, na Avenida Getulio Vargas n° 881,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 04.322.577/0001-70; sob o regime juridico das incorporagdes
imobilidrias de que trata a Lei Federal n°® 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e legislagcdo posterior
alteradora, um conjunto de habitagdes autbnomas, com um pavimento, com destinacéo
exclusivamente residencial, que se denominara “ CONDOMINIO ALDEIA DO LADQO", a ser
constituido de 66 (sessenta e seis) unidades residenciais, distribuidas em 07 (sete) quadras com
area total construida de 8.224,65mz2, incluida nesta a area referente a portaria, cujas 07 (sete) quadras
serdo numeradas de 01 a 07, tendo (...) trés areas destinadas a circulagdo interna do condominio,
denominadas de Caminho de Circulagéo Interna “1”, Caminho de Circulag&o Interna “2” e Caminho de
Circulagao Interna “3”, com area de 42.175,80m2, totalizando 136.664,7900m? de area comum de
terreno.”

Igualmente, consta do “Memorial de Incorporacéo”
“a) DO CONJUNTO

O “CONDOMINIO ALDEIA DO LAGO” sera constituido de 66 (sessenta e seis) residéncias com area



total de construida de 8.224,65m2, inclusive area da portaria, distribuidas em 07 (sete) quadras,
numeradas de 01 a 07, (...) totalizando 271.613,81m2 de area privativa de terreno, sendo que as areas
comuns de terreno sao: duas areas denominadas “BOSQUES" e area de lazer, BO1 e B02, com area
total de 94.488,99m2 (inclusive area de servidao de passagem), 03 areas destinadas a circulagao interna
do condominio denominadas de caminho de circulagéo interna “1”, caminho de circulacao interna “2” e
caminho de circulag&o interna “3” com area de 42.175,80m2, totalizando 136.664,7900m?2 de area comum
do terreno.”® (grifamos)

Sendo assim, verifica-se que o empreendimento “Condominio Aldeia do Lago”, possui natureza de
condominio e ndo de loteamento, eis que se trata de espécie de parcelamento de solo de 66 unidades
residenciais isoladas, do qual o dominio da area comum pertencera aos condéminos.

Depreende-se, outrossim, que a instituicdo da incorporacao ja aprovada pelo poder publico e anotada
junto & matricula registral aparenta obedecer aos requisitos constitutivos dos condominios em geral,
consoante disp8e o artigo 8° da lei n® 4.591/1964:

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificagéo, o proprietario, o promitente comprador, o
cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma edificacéo, observar-
se-a também o seguinte:

a) em relagdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou assobradadas, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também aquela eventualmente reservada como
de utilizac&@o exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a frag¢éo ideal do todo do terreno
e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relagdo as unidades autdbnomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacéo, aquela que eventualmente for reservada como
de utilizacé@o exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragao ideal do todo do terreno
e de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poder&o ser utilizadas em comum pelos titulares
de direito sobre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para
as unidades entre si.

Dessarte, ndo se pode considerar que a referida incorporacao imobiliaria corresponde a um loteamento,
eis que o projeto urbanistico de planejamento desta espécie de parcelamento do solo deve observar aos
requisitos especiais previstos nos artigos 6°, 7°, 8° e 9° da Lei n° 6.766/1979, os quais devem ser
avaliados pelo Poder Publico Municipal, e registrados de tal forma, junto a matricula imobiliaria, caso a
Apelante queira readequar a incorporacao.

Desse modo, indevida é a venda de terreno, eis que a incorporadora somente podera alienar quotas
condominiais, do empreendimento denominado “Condominio Aldeia do Lago”, devendo, portanto, ser
mantida higida a sentenca administrativa de procedéncia da davida suscitada pelo Oficial de Registro de
Iméveis de Quatro Barras.

Concluséo

Por esses motivos, o voto é pelo conhecimento e ndo provimento do recurso em exame, nos termos da
fundamentacgéo supra.

DISPOSITIVO

ACORDAM os Desembargadores integrantes da Décima Segunda Camara Civel do Tribunal de Justica
do Estado do Parand, por unanimidade de votos, em conhecer e negar provimento ao Recurso de
Apelagdo, nos termos do voto acima relatado.

Presidiu o julgamento a senhora Desembargadora IVANISE MARIA TRATZ MARTINS, sem voto, e dele
participaram os senhores Desembargadores JOAO DOMINGOS KUSTER PUPPI, como Revisor, e
MARIO HELTON JORGE, ambos acompanhando a Relatora.

Curitiba, 19 de fevereiro de 2014.

ANGELA MARIA MACHADO COSTA, Juiza Substituta em 2° Grau — Relatora
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