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CHECKLIST
REGISTRO DA CONVENCAO DE CONDOMINIO

FUNDAMENTAGCAO LEGAL

Lei n° 10.406/2002 (Codigo Civil): arts. 1.333 e 1.334 (Convencao do condominio edilicio, requisitos formais e
materiais), art. 1.332 (instituicdo); arts. 1.331, 1.335 a 1.358 (regras gerais do condominio edilicio); art. 1.351
(alteragbes da Convencgéao, quérum). Lei n® 4.591/1964: arts. 9° a 27 (Convencao e administragdo do condominio
edilicio); art. 9°, §§ 1° a 3° (forma e conteudo); art. 9°, §1° (quérum de 2/3 das fragdes ideais); art. 32, "j|" (minuta
da Convengao arquivada no registro da incorporagao). Lei n° 6.015/1973 (LRP): art. 167, I, "17" (registro das
incorporagdes, instituicdbes e convengdes de condominio); art. 178, lll (registro no Livro n°® 3 - Registro Auxiliar);
arts. 176, 246. CNP-BA - Provimento Conjunto CGJ/CCI n° 15/2023, com alteragbes dos Provimentos
Conjuntos CGJ/CCI n° 04/2024 e n° 01/2025-GSEC: Sec¢ao Il do Capitulo XVII - Da Convengao de Condominio
(arts. 1.148 a 1.151), em especial: art. 1.148 (forma, quérum de 2/3, oponibilidade a terceiros pelo registro); art.
1.149 (registro no Livro 3 - Registro Auxiliar, averbagéo posterior nas matriculas das unidades auténomas - §1°;
emolumentos - §2°); art. 1.150 (apuracdo do quérum considerando proprietarios, promitentes-compradores ou
cessionarios registrados); art. 1.151 (conteudo material da Conveng¢ao, com remissao aos arts. 1.332 e 1.334 do
CC); art. 1.137 (Convencao exigida concomitantemente a averbagéo da construgdo, caso ainda néo registrada);
arts. 1.023 e 1.024 (saneamento prévio). CNN/CN/CNJ-Extra - Provimento CNJ n° 149/2023, com a redagao
do Provimento CNJ n°® 195/2025: arts. 440-AS a 440-AW (saneamento prévio). Lei Estadual - Tabela de Custas
e Emolumentos do TJBA vigente.

OBSERVAGAO PRELIMINAR - NATUREZA DO ATO

O Registro da Convenc¢ido de Condominio é o ato pelo qual a Convengao que constitui o condominio edilicio é
levada ao félio real, no Livro n° 3 - Registro Auxiliar (art. 167, I, "17", da LRP; art. 178, Ill, da LRP; art. 1.149 do
CNP-BA). Tem por finalidade dar oponibilidade a terceiros ao conteudo convencional (art. 1.148, paragrafo
unico, do CNP-BA,; art. 1.333, paragrafo unico, do CC).

Pressupostos e caracteristicas:

(i) Forma: a Convencéo é formalizada por escritura publica ou instrumento particular (art. 1.148 do
CNP-BA; art. 1.333 do CC);
(i) Quoérum: subscrigéo por titulares de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) das fragoes ideais, com titulos

registrados (art. 1.148 do CNP-BA; art. 9°, §1°, da Lei 4.591/1964; art. 1.333 do CC). Para a apuracao
do quérum consideram-se os figurantes no registro como proprietarios, promitentes-compradores
ou cessionarios (art. 1.150 do CNP-BA);

(i) Local do registro: Livro n° 3 - Registro Auxiliar, com averbagido posterior nas matriculas das
unidades auténomas (art. 1.149, §1°, do CNP-BA);

(iv) Efeito apds o registro: torna-se obrigatéria para todos os titulares de direitos sobre as unidades e
oponivel a terceiros (art. 1.148 do CNP-BA; art. 1.333, paragrafo unico, do CC).

Hipéteses de uso deste checklist:

e Registro inicial da Convengao, concomitante ou posterior ao registro da instituicdo de condominio
edilicio (ver Checklist n° 36);

¢ Registro de alteragdo da Convencéo, observado o quérum de 2/3 das fragoes ideais (art. 1.351 do
CC).

Este checklist ndo se aplica ao Condominio Urbano Simples (Lei n° 13.465/2017), que dispensa expressamente
a apresentacdo de Convencgéo (art. 62) - ver Checklist n° 37.

DOCUMENTAGAO

1.0 | Requerimento firmado pelo sindico, pelo incorporador ou por condémino interessado, com qualificagdo
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completa, firma reconhecida, indicando a matricula do empreendimento e solicitando expressamente
o registro da Convencgédo no Livro n° 3 - Registro Auxiliar (art. 1.149 do CNP-BA).

Instrumento da Convengao de Condominio - escritura publica ou instrumento particular com firmas

2.0 reconhecidas, contendo, além das clausulas que os interessados houverem por bem estipular, os
requisitos do art. 1.151 do CNP-BA com remissao aos arts. 1.332 e 1.334 do CC:
21 Discriminagao e individualizagdao das unidades de propriedade exclusiva, estremadas umas das
) outras e das partes comuns;
2.2 Determinagao da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;
2.3 Fim a que as unidades se destinam (residencial, ndo residencial ou mista);
2.4 Quota proporcional e modo de pagamento das contribuicdes dos condéminos para atender as
) despesas ordinarias e extraordinarias do condominio (art. 1.334, |, do CC);
25 Forma de administragao do condominio (art. 1.334, I, do CC), incluindo: forma de elei¢ao, atribuicdes
) e duragdo do mandato do sindico, do subsindico (se houver) e do conselho consultivo/fiscal,
26 Competéncia das assembleias, forma de sua convocagéo e quérum exigido para as deliberagdes (art.
) 1.334, 1ll, do CC);
27 Sangdes a que estdo sujeitos os condéminos ou possuidores em caso de descumprimento da
) Convencao (art. 1.334, 1V, do CC);
2.8 Regimento interno ou previsdo de sua aprovagao posterior (art. 1.334, V, do CC; art. 9°, §2°, da Lei
) 4.591/1964);
29 Outras clausulas que os interessados houverem por bem estipular, especialmente quanto a uso de
) areas comuns, alteragéo de fachada, sub-rogacdo, gravames etc.
Comprovacido do quérum de 2/3 das fragdes ideais - apuracdo feita com base no registro das
3.0 unidades, considerando-se titulares os figurantes no registro como proprietarios, promitentes-
’ compradores ou cessionarios (art. 1.150 do CNP-BA). A comprovacgao se faz pelo préprio instrumento
subscrito, ou por documentos complementares quando aplicavel.
Documentos de qualificagdao e representagdo dos subscritores: sendo pessoa juridica subscritora
(incorporadora, por exemplo, em Convengdo concomitante a incorporagao), cépia autenticada do
4.0 contrato social/estatuto e alteragdes; havendo representagéo por procurador, a respectiva procuragao

(copia autenticada ou certiddo, se publica; original com firma reconhecida e poderes especificos, se
particular).

SECAO A - REGISTRO INICIAL DA CONVENGAO

Aplicavel quando o instrumento da Convengéo é apresentado pela primeira vez ao Registro de Imdveis, seja
concomitantemente ao registro da instituicdo (Checklist n® 36), seja em momento posterior.

Conferéncia prévia da instituicido do condominio: verificar se o registro da instituicdo ja foi
praticado na matricula-mae, hipétese em que a Convencgao sera registrada de forma autébnoma no Livro

AA1 n°® 3; ou se a Convencédo é apresentada concomitantemente ao registro da instituicdo (art. 1.137 do
CNP-BA), hipétese em que os atos sao praticados simultaneamente, na ordem do art. 1.132, paragrafo
unico, do CNP-BA;

A2 Averbacado da Convengao nas matriculas das unidades auténomas, apés o registro no Livro n°® 3

) (art. 1.149, §1°, do CNP-BA);
A3 Compatibilidade material com o instrumento de instituigéo: verificar se a Convengéo descreve as

unidades, fragbes ideais e finalidades em coeréncia com o instrumento de instituigédo ja registrado.

SECAO B - REGISTRO DE ALTERAGAO DA CONVENCAO

Aplicavel quando a Convencgéo ja registrada é objeto de alteragdo por deliberagdo da assembleia condominial.

Ata da assembleia que aprovou a alteragdo, com identificacdo dos presentes, das fracbes ideais

B.1 representadas e do quérum atingido - minimo de 2/3 das fragdes ideais (art. 1.351 do CC; art. 1.148
do CNP-BA);

B.2 Instrumento da alteragao (escritura publica ou instrumento particular), com firmas reconhecidas dos
) subscritores que detenham 2/3 das fragdes ideais;

B.3 Indicagdo expressa das clausulas alteradas, suprimidas ou acrescentadas, com remissao a
) Convencao originalmente registrada (numero de registro no Livro n° 3 e data);

B.4 A alteragdo sera registrada no Livro n° 3 com remissao ao registro original, sendo posteriormente
) averbada nas matriculas das unidades auténomas (art. 1.149, §1°, do CNP-BA);

B.5 Observagdo: a alteragdo de clausulas relativas a mudanga da destinagdo do edificio ou das
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| unidades exige unanimidade dos condéminos (art. 1.351 do CC, parte final).

OBSERVAGOES

1.0

Local do registro - Livro n° 3. O registro da Convencgao é feito no Livro n° 3 - Registro Auxiliar (art.
178, 1ll, da LRP; art. 1.149 do CNP-BA), distinto do Livro n° 2 onde se registra a instituicdo. Apds o
registro no Livro 3, procede-se a averbagdo nas matriculas das unidades autdnomas (art. 1.149, §1°,
do CNP-BA), para que o conteudo convencional fique acessivel a quem consulte cada unidade.

2.0

Apuracao do quérum. A apuracdo do quérum de 2/3 das fragdes ideais considera os figurantes no
registro como proprietarios, promitentes-compradores ou cessionarios das unidades autbnomas
(art. 1.150 do CNP-BA). Presume-se que represente o casal qualquer um dos conjuges signatarios
(art. 1.150, parte final, do CNP-BA).

3.0

Oponibilidade a terceiros. Sem o registro, a Convencgao obriga apenas os titulares e ocupantes que a
subscreveram; com o registro, torna-se oponivel a terceiros, inclusive futuros adquirentes (art.
1.148, paragrafo unico, do CNP-BA; art. 1.333, paragrafo unico, do CC).

4.0

Forma da Convengéao. A Convencdo pode ser celebrada por escritura publica ou por instrumento
particular (art. 1.148 do CNP-BA, regra atual reproduzida do art. 9°, §1°, da Lei 4.591/1964). A escolha
da forma n&o afeta a obrigatoriedade, mas o instrumento particular deve ter firmas reconhecidas.

5.0

Conveng¢ao concomitante ao registro da incorporagao. Na incorporagdo imobiliaria, a minuta da
futura Convencéo é arquivada por forga do art. 32, "j", da Lei 4.591/1964 - mas o registro definitivo da
Convengao s6 ocorre apos a subscrigdo pelos titulares de 2/3 das frag6es ideais, geralmente em ato
concomitante ao registro da instituigéo (art. 1.137 do CNP-BA - exigéncia concomitante "caso ainda néo
tenha sido registrada").

6.0

Conteudo material - arts. 1.332 e 1.334 do CC. O conteudo material da Convencgéo segue os arts.
1.332 e 1.334 do CC (clausulas obrigatorias) e o art. 9° da Lei 4.591/1964 (administragao, deveres e
direitos). Recomenda-se que o instrumento contemple todos os itens listados nos sub-itens 2.1 a 2.9
deste checklist.

7.0

Alteragdao unanime - mudancga de destinagao. Para a alteragao da destinagdo do edificio ou das
unidades, exige-se unanimidade dos condéminos (art. 1.351 do CC, parte final). Demais alteragdes
exigem o quérum geral de 2/3 das fragdes ideais.

8.0

Empreendimento atipico - Conveng¢ao descritiva. Quando ja houver Convengdo de Condominio
registrada para empreendimento em situacdo atipica, e ela descreva adequadamente o
empreendimento, considera-se instituido o condominio (art. 1.142 do CNP-BA), regime simplificado de
regularizagao.

9.0

Sinal publico. Sendo os documentos autenticados ou as firmas reconhecidas por tabelionato de fora
de lIhéus, observar-se-a a confirmacgao da autenticidade por meio idéneo (selo digital, CENSEC, portal
do TJ), ou o reconhecimento do sinal publico, na forma do art. 949 do CNP-BA (com redagao do Prov.
Conj. CGJ/CCI 04/2024).

10.0

Arquivamento. Os instrumentos apresentados em via Unica ficardo arquivados em cartério (art. 246,
§3°, da LRP).

11.0

Saneamento prévio. Esta € a relagcdo basica de documentos, que serdo analisados conforme a
legislacédo vigente, podendo resultar na exigéncia de novos documentos/DAJEs, especialmente em
fungdo do saneamento prévio da matricula (arts. 440-AS e seguintes do CNN/CNJ; arts. 1.023 e 1.024
do CNP-BA).

12.0

Nota devolutiva (nota de exigéncia). Verificada a falta de requisito ou documento, o Oficial expedira
nota devolutiva, formulando de uma sé vez todas as exigéncias, com exposi¢ao clara e fundamentacao
legal expressa quanto a cada uma (arts. 121 a 123 do CNP-BA). A nota de exigéncia é apresentada
uma unica vez, cabendo ao interessado cumpri-la ou manifestar-se sobre todas as exigéncias no prazo
de 30 (trinta) dias contados da ciéncia, prorrogavel mediante requerimento justificado (art. 1.225 do
CNP-BA). O Oficial podera, ainda, promover as consultas e verificagdes necessarias a instrugdo do
procedimento e a qualificacdo do titulo.
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