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PODER JUDICIARIO

VICE-CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PIAUI

Praca Desembargador Edgard Nogueira, s/n — Bairro Cabral — Centro Civico — CEP 64.000-830
Teresina-Pl

PEDIDO DE PROVIDENCIAS (11888) 0000195-14.2022.2.00.0818
REQUERENTE: SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAOQO CIVIL DE TERESINA
REQUERIDO: TJPI - VICE-CORREGEDORIA

DECISAO

Ementa: PEDIDO DE PROVIDENCIAS. REGISTRO DE IMOVEIS. CONDOMINIO DE
LOTES. REMEMBRAMENTO DE LOTES CONFRONTANTES E DO MESMO
PROPRIETARIO. AVERBAGCAO DE UMA SO CONSTRUGAO NO LOTE
RESULTANTE DO REMEMBRAMENTO. POSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE
PREVIA ALTERACAO DO ATO DE INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DO
CONDOMINIO.

| - RELATORIO

Trata-se de PEDIDO DE PROVIDENCIAS formulado pelo SINDICATO DA
INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL DE TERESINA - SINDUSCON, no qual requer
aperfeicoamento e padronizacao de procedimentos no ambito dos cartérios de registro de
iméveis do Estado do Piaui, por se tratarem de pautas relevantes a coletividade e de
suma importancia para a construcao civil.

Dentre os pleitos formulados, consta o de dispensa de regulamentacéo de
procedimento de remembramento de lotes integrantes de Condominio de Lotes.

Para tanto, o Requerente alega, em sintese, que:

i) em razdo da inexisténcia de regulamentacédo expressa acerca do tema,
verifica-se falta de padronizag&o dos servigos cartorarios;

i) diferentemente do remembramento de lotes oriundos de parcelamentos
realizados a luz da lei n® 6.766/1979, realizado para possibilitar a averbacdo de uma Unica
construcdo sobre dois ou mais lotes de um mesmo titular, alguns cartorios estariam
encontrando dificuldades ou mesmo se opondo a realizacdo de averbacdes de
construcdes desta natureza executadas sobre dois ou mais lotes instituidos em
condominio de lotes (Lei n°® 13.465/2017);

iii) em razdo das repercussodes juridicas decorrentes de eventual unificacdo
de matriculas das unidades autbnomas geradas em condominio, alguns cartorios tém
recomendado altera¢des projetuais para contornar tais duvidas e dar vazao as demandas

T in Assinado eletronicamente por: JOAQUIM DIAS DE SANTANA FILHO - 30/08/2022 09:35:25 Num. 1898215 - Pég. 1
https /Icorregedoria.pje.jus.br:443/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22083009352548900000001790184
Numero do documento: 22083009352548900000001790184




apresentadas; e

iv) diante do volume de empreendimentos desta natureza em execucao e
considerando a necessidade de padronizacdo dos procedimentos para se assegurar a
eficiéncia da prestacdo dos servigos publicos, faz-se necessario a regulamentacao da
matéria.

Eo que importa relatar.

Il - FUNDAMENTACAO

O condominio de lotes foi instituido pela Lei n° 13.465/2017, que inseriu o art.
1.358-A no Cadigo Civil, no capitulo referente a Condominio Edilicio, nos seguintes
termos:

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

§1° A fracdo ideal de cada conddmino podera ser proporcional a area do solo de cada
unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato
de instituicao.

§2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

| - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica;
e

(.)

O regramento acima solucionou o antigo impasse juridico, na medida em que
admitiu expressamente a possibilidade de instituicdo de condominio edilicio cujas
unidades autdnomas consistem em lotes sem edificacéo, diferentemente do que prevé a
regra geral do art. 1.331, caput, que pressupde a existéncia de edificacdes. E esse, pois,
o fator diferencial desse novo instituto. Fora isso, aplicam-se ao condominio de lotes, no
gue couber, as demais regras legislativas ja antes previstas para o condominio edilicio.

Sendo assim, pode-se afirmar que o condominio de lotes (por ser um
condominio edilicio, com a particularidade de néo exigir prévia edificacdo) consiste no
regime juridico pelo qual um determinado imével (terreno) é subdividido em 2 (dois)
grupos de parcelas: o primeiro grupo, a(s) parcela(s) de propriedade comum aos titulares
dos lotes, ou seja, as chamadas areas comuns; e o segundo grupo, das parcelas de
propriedade exclusiva, também chamadas de unidades autbnomas.

Ecom o registro (na matricula do terreno) da instituicio do condominio de
lotes que sado criados novos imoveis (os lotes e as partes de propriedade comum), com as
respectivas especificacdes, para as quais sdo abertas matriculas préprias. E, nos termos
do art. 1.332 do Cddigo Civil, o ato de instituicdo do condominio deve conter, dentre
outros requisitos:
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| - a discriminacéo e individualizac&do das unidades de propriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e
partes comuns;

(.

Nesse momento, a propriedade do imével original cede lugar a propriedades
exclusivas sobre unidades auténomas (lotes) vinculadas as copropriedades, nas
proporcdes das fracdes ideais atribuidas a cada lote, sobre as areas comuns (como
portaria, area de lazer e vias internas).

Nesse ponto, reside fundamental diferenca entre o parcelamento urbano
(regido pela Lei n° 6.766/79) e o condominio de lotes: enquanto aquele resulta em
parcelas independentes, ou seja, cujos direitos de propriedade ndo guardam qualquer
vinculo juridico entre si, no condominio de lotes os proprietarios exclusivos destes estao
vinculados necessariamente pela relacdo de copropriedade (condominio) das areas
comuns.

Feitas essas consideracbes, chega-se a questdo apresentada pelo
Requerente: para lotes integrantes de condominio de lotes, € possivel a averbacao de
remembramento para fins de posterior averbacdo de uma s6 edificacdo na matricula do
imével resultante da unificacdo (ou seja, sobre a totalidade da area remembrada), a
exemplo do que se admite para os lotes independentes resultantes de parcelamento (na
forma da Lei n° 6.766/79)?

Pelo regime juridico especifico incidente sobre o condominio, constata-se que
o remembramento (unificacdo) de lotes que o integram € possivel, desde que haja a
respectiva averbacao da alteracdo do ato instituicdo e do condominio. E, uma vez
atendidas tais exigéncias e fundidas as matriculas dos lotes em questdo, podera ser
averbada na nova matricula (resultante da unificacdo) uma Unica construcéo.

Com efeito, sendo dois ou mais lotes confrontantes, de propriedade de uma
mesma pessoa e integrantes de um condominio de lotes, o seu remembramento resultara
em um novo e maior lote, com configuragéo diversa daquelas originalmente discriminadas
na instituicdo de condominio. Ademais, em razao da proporcionalidade prevista no Art.
1.358-A, 8§ 1°, o lote remembrado implicara em inovacao de fracdo ideal incidente sobre
as areas comuns, o que também estara em desacordo com o ato instituidor. E fora essas
circunstancias, nédo se descarta a possibilidade de, em cada caso concreto, serem
observadas outras repercussdes do remembramento de lotes na respectiva instituicao
condominial, as quais vinculam todos os condéminos que a ela aderiram, tanto no que diz
respeito a direitos quanto no que tange a obrigacdes.

Nesse cenario, é certo que a alteracdo supra implica em modificacdo da
configuracdo condominial.

Nesse sentido é a doutrina de Vitor Kumpel (2020):

“(...) Nao obstante ostente carater definitivo, sobretudo em razdo do interesse social e
efeitos perante muitos adquirentes, nada impede que, em razéo de determinados fatores, o
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projeto seja devidamente modificado, desde que atendidos os requisitos legais.” (p. 2584)

“Por isso mesmo, uma vez registrada a instituicdo do condominio, exige-se a unanimidade
dos coproprietarios, bem como a anuéncia dos compromissarios compradores ou promitente
cessionarios de direitos, a fim de que as modificagdes que possam, direta ou indiretamente,
repercutir sobre os direitos subjetivos dos condéminos — como, por exemplo, alteracdes
relativas a unificacdo ou ao desdobro de unidades, alteragBes na destinagdo das areas
privativas ou comuns ou na participacdo proporcional no terreno e coisas comuns — possam
ser langadas no félio real.” (p. 2585)

A propdésito, veja-se ainda o seguinte precedente administrativo:

Registro de Imoveis Procedimento administrativo Condominio edilicio Unificagdo de
unidades auténomas e fusdo de matriculas que dependem da anuéncia de todos
os conddminos, de modificacdo da instituicdo e especificagdo de condominio, e de
consentimento do dono tabular Falta das anuéncias e documentos necessarios Obices
mantidos Recurso administrativo a que se nega provimento." (CGJSP, Rel. Ricardo Mair
Anafe, Recurso Administrativo 1012303- 97.2019.8.26.0152, J.22/09/2020, DJ.25/09/2020)

“Condominio edilicio. Unidades autbnomas — unificagdo. Matriculas — fusdo. Condéminos —
anuéncia — totalidade — quorum. Especificagcdo — convencao — alteragcdo. Registro de
Iméveis — Condominio edilicio — Unificacdo de unidades autbnomas — Fuséo de matriculas —
Necessidade de anuéncia da unanimidade dos condéminos, por acarretar alteracdo da
especificacdo do condominio edilicio — Recurso néo provido, com observagédo”. (CGJSP,
Proc. n® 89.332/2008, rel. Ruy Pereira Camilo, j. 15.4.2009)

Importa salientar, ainda, que o Cédigo de Normas e Procedimentos dos
Servicos Notariais e de Registro do Estado do Piaui (Provimento n°® 17/2013 da CGJ-PI)
contempla expressamente regra para alteracdo de especificacdo do condominio nos
seguintes termos:

Art. 832. A alteracéo da especificacdo exige a anuéncia da totalidade dos condéminos.

Ressalte-se que, uma vez obtida a aprovacdo dos conddminos, as
modificacdes dos projetos antes registrados ingressam no félio real por ato de averbacao
na matricula primitiva. Feito isso, ndo h& Obice para ser efetivado o pretendido
remembramento de lotes, por meio da fusdo de suas matriculas.

Como se Vé, toda a conclusdo ora exposta resulta da simples aplicacao da
regra ja positivada no Codigo Civil patrio. Nesse cenério, reputa-se desnecesséria a
regulamentacdo da matéria por esta Vice-Corregedoria, sendo suficiente, nesta
oportunidade, orientar as Serventias Extrajudiciais de Registro de Iméveis do Piaui quanto
a possibilidade de pratica do ato de remembramento ora analisado, desde que atendidas
as exigéncias legais.

[l — DISPOSITIVO

Diante do exposto, expec¢o a seguinte orientacdo aos servi¢os de registro de
imoveis do Piaui:
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Pelo regime juridico especifico incidente sobre o condominio de lotes, ndo ha
Obice ao remembramento (unificacéo) de lotes que o integram, desde que haja aprovagéo
dos conddminos, com a respectiva averbacdo da alteracdo do ato instituicdo e
especificacdo do condominio.

Concluo que o entendimento assentado possui carater geral e demanda
tratamento uniforme em todas as serventias extrajudiciais de Registro de Imdveis do
Estado do Piaui. Assim, considerando a atividade de orientacao dos servi¢cos notariais e
registrais, competéncia desta Vice-Corregedoria Geral da Justica do Piaui e diante da
relevancia juridica e econdmica da matéria, ATRIBUO EFEITOS NORMATIVOS A
DECISAO.

Encaminhe-se a presente decisdo de forma circular para as serventias
extrajudiciais de Registro de imodveis do Estado do Piaui e para os Juizos Corregedores
Permanentes, para ciéncia dos efeitos da decisao.

Intime-se o Requerente, na pessoa dos seus advogados.

Apés, proceda a concluséo do presente feito nesta unidade.

Teresina-Pl, data registrada no sistema.

Desembargador JOAQUIM DIAS DE SANTANA FILHO
Vice-Corregedor Geral da Justica do Estado do Piaui
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