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CHECKLIST
REGISTRO DA INSTITUICAO DE CONDOMINIO EDILICIO

FUNDAMENTAGCAO LEGAL

Lei n° 10.406/2002 (Cddigo Civil): arts. 1.331 a 1.358 (condominio edilicio), em especial art. 1.331 (parte
exclusiva e parte comum); art. 1.332 (ato de instituicdo); art. 1.333 (Convencgao); art. 1.334 (conteudo da
Convencgao). Lei n° 4.591/1964: art. 1° (edificagdes ou conjunto de edificagbes em unidades autbnomas); art. 7°
(instituicao por ato entre vivos ou testamento, com inscrigdo obrigatéria no RI); art. 8° (mais de uma edificagdo no
mesmo terreno); arts. 9° a 27 (Convencédo e administragao); art. 32, "j" (minuta da Conveng¢éo arquivada no
registro da incorporagéo); art. 44 (averbagdo da construgdo pelo incorporador para individualizagdo e
discriminagéo das unidades). Lei n® 6.015/1973 (LRP): art. 167, |, "17" (registro das incorporagdes, instituicdes e
convengdes de condominio); arts. 176, 237-A, 246. Lei n°® 5.194/1966 ¢ Lei n°® 6.496/1977 (ART do CREA); Lei
n° 12.378/2010 (RRT do CAU); Lei n° 13.639/2018 (TRT do CRT). NBR 12.721/2006 (ABNT) - Quadros
descritivos. CNP-BA - Provimento Conjunto CGJ/CCI n° 15/2023, com alteragcbes dos Provimentos Conjuntos
CGJ/CCI n°® 04/2024 e n° 01/2025-GSEC: arts. 1.132 a 1.143 (Subsecéo Il do Capitulo XVII - Da Instituigcao,
Discriminacao e Especificagdo de Condominio), em especial: art. 1.132 (instituicdo mediante instrumento +
Convengao subscrita por 2/3 das fragdes ideais, com atos simultaneos); art. 1.133 (requisitos do instrumento de
instituicao, incluindo planta aprovada - inciso 1V); art. 1.134 (mais de um imével sobre 0 mesmo terreno sem
possibilidade de desdobro); art. 1.135 (alteragao da finalidade da construgao); art. 1.136 (registro da incorporagao
institui o condominio edilicio, com redagcdo do Prov. Conj. 04/2024); art. 1.137 (Convengdo exigida
concomitantemente a averbagao da construgcdo, caso ainda nao tenha sido registrada); art. 1.138 (vedacgéo ao
registro de venda definitiva de unidade sem habite-se); arts. 1.139 a 1.140 (habite-se parcial e especificagao
parcial); arts. 1.141 a 1.143 (regularizagdo da construgcao e do condominio em situagdes atipicas); 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 E PRESSUPOSTOS

As duas hipodteses tratadas neste checklist séo:

Hipétese A - Instituicdo sem incorporagao prévia: o proprietario (ou os proprietarios) institui o condominio
diretamente, sobre edificagdo ja averbada, sem que tenha havido prévio registro de incorporagao imobiliaria.

Hipétese B - Instituicdo apos incorporagao imobiliaria previamente registrada: ja registrada a incorporagao
(Checklist n° 22) e averbada a construgao concluida, formaliza-se a instituicdo-especificagdo do condominio.
Observacgao técnica: pelo art. 1.136 do CNP-BA (redagéo do Prov. Conj. 04/2024), o registro da incorporagéo ja
institui o condominio edilicio, com cobranga de emolumentos por ato unico.

Este checklist ndo se aplica ao Condominio Urbano Simples (Lei n°® 13.465/2017, arts. 61 a 63), instituto distinto
com regime proprio que dispensa a apresentacao de Convencgéo (art. 62), aplicavel a iméveis com construgées
de casas ou cbmodos no mesmo terreno, inclusive para fins de Reurb. Para esta hipotese, consultar o Checklist
n° 37. Diante da possivel sobreposicdo material entre os regimes (especialmente em vilas de casas, casas
geminadas e conjuntos térreos sobre o mesmo terreno), cabe ao Oficial verificar com o apresentante qual regime
esta sendo invocado, para fins de qualificagdo adequada da documentagéao aplicavel

DOCUMENTAGAO COMUM

Requerimento firmado por todos os proprietarios (Hipétese A) ou pelo incorporador (Hipétese B), com
1.0 qualificagdo completa, firma reconhecida, indicando o numero da matricula e solicitando
expressamente a averbagdo da construgéo e o registro da instituicdo-especificagdo do condominio;

Instrumento de instituicio do condominio (escritura publica ou instrumento particular, ou
2.0 testamento), contendo, além da qualificagao completa dos instituidores e da indicagao precisa do
respectivo titulo de dominio e seu registro, os elementos do art. 1.133 do CNP-BA:
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21

A discriminagéo e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas umas das
outras e das partes comuns (art. 1.133, |, do CNP-BA);

2.2

A determinagao da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns
(art. 1.133, 1l, do CNP-BA);

23

A finalidade a que se destinam as unidades - residencial, nao residencial ou mista (art. 1.133, lll, do
CNP-BA);

24

A descrigao das partes comuns do edificio, conforme a configuragdo arquitetonica;

2.5

Tratando-se de mais de uma edificagdo no mesmo terreno sem possibilidade legal de desdobro,
instituir-se-a o condominio para possibilitar o registro do titulo aquisitivo, em obediéncia ao principio da
unicidade da matricula, com certiddao da Prefeitura Municipal atestando a impossibilidade do
desmembramento (art. 1.134 do CNP-BA);

2.6

Sendo o caso, comprovagao da aprovagao municipal para alteragdo da finalidade da construgéo
(industrial/comercial para residencial, ou vice-versa - art. 1.135 do CNP-BA).

3.0

Planta aprovada pela Prefeitura Municipal, em original, do empreendimento e das unidades (art.
1.133, IV, do CNP-BA).

4.0

Quadros da NBR 12.721/2006 aplicaveis a instituicdo (em especial o Quadro IV-B), demonstrando as
areas e a vinculagdo ao memorial de instituicao.

5.0

ART (CREA), RRT (CAU) ou TRT (CRT) referente ao calculo das areas e das fragoes ideais e a
elaboragao dos Quadros da NBR 12.721/2006 (art. 1° da Lei 6.496/1977; art. 45 da Lei 12.378/2010;
Lei 13.639/2018), com firmas do proprietario/incorporador e do responsavel técnico reconhecidas. Caso
a ART/RRT/TRT apresentada na averbagédo da construgdo tenha contemplado expressamente este
servigo técnico, fica dispensada nova emisséo.

6.0

Documentos de qualificagao e representagao: sendo pessoa juridica, copia autenticada do contrato
social/estatuto e alteragdes; havendo representagcédo por procurador, a respectiva procuragéo (cépia
autenticada ou certidao, se publica; original com firma reconhecida e poderes especificos, se particular).

SECAO A - INSTITUICAO SEM INCORPORAGAO PREVIA

Aplicavel quando a edificagao ja averbada nao foi objeto de registro prévio de incorporagao imobiliaria, sendo
0 condominio instituido diretamente pelos proprietarios.

A1

Subscrigcao do instrumento de instituicao por todos os proprietarios do imoével (art. 1.143, §1°, do
CNP-BA, aplicado por analogia ao procedimento ordinario);

A.2

Convencao de Condominio, subscrita pelos titulares de, no minimo, 2/3 (dois tergos) das fragdes
ideais (art. 1.132 do CNP-BA), com firma reconhecida, observando os requisitos préprios dos arts.
1.333 e 1.334 do CC e do art. 9° da Lei 4.591/1964. Exigéncia indispensavel, por se tratar de
instituicao inicial - ndo houve registro anterior da Convencéo. Os requisitos internos da Convengao séo
objeto de checklist especifico préprio.

A3

Anuéncia expressa dos titulares de direitos reais de garantia sobre o imével (hipoteca, alienagao
fiduciaria), quando existentes na matricula-mae, dada a alteragao substancial do objeto da garantia com
a individualizagdo das unidades.

SECAO B - INSTITUICAO APOS INCORPORAGAO IMOBILIARIA PREVIAMENTE REGISTRADA

Aplicavel quando a incorporagao imobiliaria foi previamente registrada (Checklist n°® 22) e a construgéo foi
averbada (Checklist n° 35).

B.1

Subscricao do requerimento pelo incorporador, com declaragdao expressa de que nao houve
alteragdoes nas especificagdes da obra projetada apods o registro da incorporagdo. Havendo
alteragdes, deverao ser apresentadas a planta retificada aprovada pela Prefeitura, os Quadros NBR
atualizados e nova ART/RRT/TRT (art. 43, IV, da Lei 4.591/1964);

B.2

Remissao expressa ao registro da incorporagao na matricula-mae, com indicagao do numero e data
do ato registral, viabilizando o aproveitamento dos atos qualificados anteriormente.

B.3

Convenc¢ao de Condominio, conforme o regime do art. 1.137 do CNP-BA — exigida apenas se ainda
néo tiver sido registrada no Livro n° 3 anteriormente. Ha duas situagdes possiveis:
(i) Se a Convencéo definitiva ja foi registrada no Livro n°® 3 em momento préprio, dispensada
nova apresentacao;
(ii) Havendo apenas a minuta da Convengdo arquivada no momento do registro da

incorporacao (art. 32, "j", da Lei 4.591/1964), exige-se a apresentagdo da Convengéo
definitiva, subscrita pelos titulares de 2/3 das fragdes ideais (art. 1.132 do CNP-BA), com

Checklist

| Registro da Instituicdo de Condominio Edilicio | Pagina 2 de 4




ILHEUS-BA
%%‘%Ea\m_ﬂﬁ

Av. Soares Lopes, 996, 2° Andar, Centro, llhéus-BA

Fone: (73) 3190-0166

E-mail: juridicoritdpjilheus@gmail.com - contato@ritdpjilheus.com.br
Oficial Registrador: Vitor Luis Vieira da Motta

Site: www.ritdpjilheus.com.br

firma reconhecida, para registro concomitante com a instituicdo. Os requisitos internos da
Convencgéo sdo objeto de checklist especifico proprio.

OBSERVAGOES

1.0

Vedacao ao registro de venda definitiva sem habite-se. Enquanto ndo houver o "habite-se", total ou
parcial, fica vedado o registro da venda definitiva de unidade autonoma, devendo nesses casos o
registro ser feito apenas da fragdao ideal com vinculagido expressa a futura unidade
correspondente. O titulo lavrado que ndo observe essa exigéncia podera ser habil a registro, desde
que o objeto seja inequivoco e haja declaragdo apartada do adquirente da ciéncia do registro da
incorporagéo e de que a aquisicdo se dara da fragdo ideal vinculada a unidade futura (art. 1.138 do
CNP-BA).

2.0

Habite-se parcial e especificagao parcial. Faculta-se a averbacdo parcial da constru¢do com
especificagdo parcial do condominio, mediante apresentacdo de habite-se parcial fornecido pela
Prefeitura, nas hipoteses do art. 1.139 do CNP-BA:

(i) Condominio do tipo "vila de casas" ou "condominio fechado";

(ii) Construgédo de um bloco em incorporagado que preveja dois ou mais blocos;

(iii) Construgéo da parte térrea do edificio, com uma ou mais lojas, estando em construgédo o
restante. Concedido novo habite-se, nova averbacgao parcial sera promovida, repetindo-se
o procedimento até a conclusdo da obra e especificacdo de todas as unidades (art. 1.140
do CNP-BA).

3.0

Convencgao de Condominio - base normativa. A Convencao é exigéncia geral da instituicao (art.
1.132 do CNP-BA), com quérum minimo de 2/3 das fragdes ideais. O art. 1.137 do CNP-BA condiciona
a exigéncia da Convengdo concomitante "caso ainda nao tenha sido registrada", o que afeta
especialmente a Hipotese B - quando a Convencgéo ja tiver sido registrada anteriormente no Livro n°® 3,
fica dispensada nova apresentagdo. Os requisitos internos da Convengdo sédo objeto de checklist
especifico préprio.

4.0

Atos registrais simultaneos. O registro da instituicdo é praticado simultaneamente, na ordem do art.
1.132, paragrafo unico, do CNP-BA (com redacdo do Prov. Conj. 04/2024):

(i) Registro da instituigdo do condominio edilicio na matricula primitiva;

(ii) Registro da Convencao no Livro n° 3; e

(iii) Averbagdo do registro da instituigdo nas matriculas derivadas (quando ja abertas para as
unidades em fase de incorporacéo - art. 1.127 do CNP-BA) ou, na sua auséncia, abertura
de matricula individual para cada unidade auténoma.

5.0

Situagoes atipicas - regularizacdo. Empreendimentos imobiliarios em situacao atipica, em que nao
tenham sido averbados/registrados titulos descritivos do empreendimento, podem ser regularizados por
procedimento simplificado de Especificagdo de Condominio (art. 1.143 do CNP-BA), com
requisitos préprios. Havendo Convengao de Condominio ja registrada que descreva adequadamente o
empreendimento, considera-se instituido o condominio (art. 1.142 do CNP-BA).

6.0

Imével rural. Sendo o imdvel de natureza rural (hipétese menos comum em condominio edilicio), serao
também exigidos, conforme o caso: CCIR, Certiddo Negativa de ITR, CAR/CEFIR, e, conforme a
exigéncia, georreferenciamento (ver Checklist n® 18).

7.0

Condominio Urbano Simples - instituto distinto. Ndo confundir com o Condominio Urbano Simples
da Lei n® 13.465/2017 (arts. 61 a 63), instituto proprio que dispensa expressamente a apresentacao de
Convencao (art. 62) e € aplicavel quando um mesmo imével contiver construgdes de casas ou cémodos,
inclusive para fins de Reurb. O Condominio Urbano Simples é objeto do Checklist n° 37.

8.0

Sinal publico. Sendo os documentos autenticados ou as firmas reconhecidas por tabelionato de fora
de lIhéus, observar-se-a a confirmagéo 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).

9.0

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

10.0

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

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 exposic¢ao clara e fundamentagao
legal expressa quanto a cada uma (arts. 121 a 123 do CNP-BA). A nota de exigéncia é apresentada

11.0 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 qualificagao do titulo.
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