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CHECKLIST
REGISTRO DA INSTITUICAO DE CONDOMINIO URBANO SIMPLES

FUNDAMENTAGCAO LEGAL

Lei n° 13.465/2017 (Regularizagdo Fundiaria Urbana): arts. 61 a 63 (Condominio Urbano Simples), em
especial: art. 61 (caracterizagao, hipéteses de aplicagao, inclusive Reurb, e aplicagao supletiva do CC); art. 62
(registro na matricula com dispensa expressa de Convencdo; abertura de matriculas individuais; livre
alienagao/oneragao; acesso ao logradouro publico); art. 63 (Reurb-S - dispensas adicionais quanto a habite-se e
certiddes de tributos e contribuigcdes previdenciarias); art. 13 (modalidades de Reurb - S e E); arts. 23 e seguintes
(legitimagéao fundiaria); arts. 25 e 26 (legitimacdo de posse e conversdo em propriedade). Lei n° 10.406/2002
(Cddigo Civil): arts. 1.331 a 1.358 (aplicacao supletiva, no que couber, por for¢a do art. 61, paragrafo unico, da
Lei 13.465/2017). Lei n° 4.591/1964: aplicacdo subsidiaria no que houver compatibilidade com o regime
simplificado, com expressa ressalva da dispensa de Convencéo (art. 62 da Lei 13.465/2017). Lei n® 6.015/1973
(LRP): art. 167, I, "17" (registro das incorporagoes, instituicdbes e convengdes de condominio); art. 167, I, "4"
(averbagéao da edificagdo); 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,
com dispensa expressa em Reurb-S - art. 1.239, §3°, do CNP-BA). Lei n° 8.212/1991: arts. 47 e 48 (CND da
obra, com dispensa expressa em Reurb-S - art. 63 da Lei 13.465/2017). Instrugao Normativa RFB n°® 2.110/2022
e IN RFB n° 2.021/2021 (CNO). CNP-BA - Provimento Conjunto CGJ/CCI n°® 15/2023, com alteragdes dos
Provimentos Conjuntos CGJ/CCI n° 04/2024 e n° 01/2025-GSEC: arts. 1.132 a 1.143 (aplicagdo supletiva -
instituicdo de condominio em geral); art. 1.182, §§ 2° e 3° (reconhecimento expresso da possibilidade de
instituicdo como condominio edilicio ou urbano simples; instituicdo simplificada nos termos do art. 1.144); art.
1.144 (procedimento simplificado de especificacéo); arts. 1.232 a 1.242 (procedimento da Reurb); art. 1.233
(Reurb-S - averbacdo por mera noticia, dispensados habite-se e CNDs); art. 1.239 (efeito de instituicdo e
especificagao do registro da CRF, com dispensa de quadros NBR em Reurb-S); arts. 1.023 e 1.024 (saneamento
prévio). CNN/CN/CNJ-Extra - Provimento CNJ n°® 149/2023, com a redag¢ao 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

O Condominio Urbano Simples (CUS) é instituto criado pela Lei n° 13.465/2017 (arts. 61 a 63), aplicavel
quando um mesmo imovel contiver construgdes de casas ou comodos sobre o terreno, inclusive para fins
de Reurb (art. 61). Trata-se de regime simplificado em relagdo ao Condominio Edilicio Ordinario, caracterizado
pela dispensa expressa de Convengao de Condominio (art. 62) e pelo registro na matricula do imoével (ndo
em Livro 3, préprio da Convencgéo do regime edilicio ordinario).

Pressupostos do registro:

(i) Caracterizagao material: imével com construgdes de casas ou comodos sobre 0 mesmo terreno, respeitados
0s parametros urbanisticos locais;

(ii) Construgodes ja averbadas na matricula (ou averbacao simultanea, com as dispensas proprias da Reurb-S,
se for o caso);

(iii) Discriminagdo na matricula das partes comuns ao nivel do solo, partes comuns internas (se houver),
unidades autbnomas, areas de passagem para vias publicas e para as unidades entre si (art. 62 da Lei
13.465/2017);

(iv) Acesso ao logradouro publico para cada unidade autbnoma (art. 62, §3°, da Lei 13.465/2017 - vedada a
privacdo de acesso ao logradouro publico).

Aplicagao supletiva das regras gerais do Condominio Edilicio (arts. 1.331-1.358 do CC; arts. 1.132 a 1.143 do
CNP-BA) "no que couber" (art. 61, paragrafo unico, da Lei 13.465/2017) - observadas as dispensas expressas do
regime simplificado.

Este checklist trata exclusivamente do Condominio Urbano Simples. O Condominio Edilicio Ordinario tem
checklist préprio (n° 36).
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Diante da possivel sobreposicdo material entre os regimes - vilas de casas, casas geminadas, conjuntos térreos
sobre o mesmo terreno -, cabe ao Oficial verificar com o apresentante qual regime esta sendo invocado, sendo a
escolha, em regra, opg¢&o do instituidor.

DOCUMENTAGAO COMUM

1.0

Requerimento firmado pelos proprietarios, com qualificagdo completa, firma reconhecida, indicando
0 numero da matricula-mae e solicitando expressamente o registro da instituicdo do Condominio
Urbano Simples.

2.0

Instrumento de instituicido do Condominio Urbano Simples (escritura publica ou instrumento
particular), contendo, além da qualificagdo completa dos instituidores e da indicagao precisa do
respectivo titulo de dominio e seu registro:

21

A discriminagao das partes do terreno ocupadas pelas edifica¢ées, identificando cada unidade
autbnoma (art. 61 da Lei 13.465/2017);

2.2

A descricao das partes de utilizagdo exclusiva de cada condémino;

23

A descricao das areas que constituem passagem para as vias publicas ou para as unidades entre
si, com clara identificacdo do acesso ao logradouro publico para cada unidade (art. 62, §3°, da Lei
13.465/2017);

24

A identificagado das partes comuns ao nivel do solo e, se houver, das partes comuns internas a
edificagdo (art. 62 da Lei 13.465/2017);

2.5

A determinacgao da fragao ideal atribuida a cada unidade autbnoma, relativamente ao terreno e as
partes comuns, representada na forma de percentual (art. 62, §1°, da Lei 13.465/2017);

2.6

A finalidade a que se destinam as unidades — residencial, ndo residencial ou mista;

2.7

Declaragcdo expressa de observancia dos parametros urbanisticos locais (art. 61 da Lei
13.465/2017), com certidao da Prefeitura Municipal atestando o cumprimento.

3.0

Planta aprovada pela Prefeitura Municipal, em original, do empreendimento, demonstrando as
unidades, as areas comuns e as passagens (aplicacdo supletiva do art. 1.133, IV, do CNP-BA).

4.0

Quadros da NBR 12.721/2006 aplicaveis, demonstrando as areas e a vinculagdo ao memorial de
instituicao.

Dispensados em Reurb-S, conforme art. 63 da Lei 13.465/2017 e art. 1.239, §3°, do CNP-BA — ver
Secéo B.

5.0

ART (CREA), RRT (CAU) ou TRT (CRT) referente ao calculo das areas e das fragbes 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 reconhecidas. Caso a ART/RRT/TRT apresentada na averbacédo da
construgao tenha contemplado expressamente este servigo técnico, fica dispensada nova emissao.

6.0

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

SEGAO A - CUS COMUM (NAO REURB)

Aplicavel ao Condominio Urbano Simples instituido fora do contexto de Reurb, por iniciativa do proprietario, em
imével com construgdes de casas ou cdmodos sobre 0 mesmo terreno.

A1

Subscrigao do instrumento de instituicao por todos os proprietarios do imével;

A.2

Alvara de habite-se expedido pela Prefeitura Municipal, comprovando a regularidade das edificagdes
(salvo se ja averbado anteriormente na matricula);

A3

CND ou CPEND referente a obra (art. 47 da Lei 8.212/1991; IN RFB n° 2.110/2022), com inscrigdo no
CNO (salvo se ja apresentada na averbagdo da construgdo);

A.4

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 individualizagao das unidades;

A5

Acordo escrito de gestao do condominio (substituto facultativo da Convengdo — art. 62, §4°, da Lei
13.465/2017), com identificagdo completa dos condéminos e firmas reconhecidas, formalizando regras
basicas de convivéncia, despesas comuns e uso das partes comuns. Documento facultativo, podendo
ser registrado no Livro n° 3-Auxiliar, com remissao reciproca entre esta matricula e a do registro da
instituicdo, para fins de oponibilidade a terceiros adquirentes (aplicagdo analdgica do art. 1.333,
paragrafo unico, do CC).
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SEGCAO B - CUS NO CONTEXTO DA REURB-S

Aplicavel ao Condominio Urbano Simples instituido no contexto da Regularizagdao Fundiaria Urbana de
Interesse Social (Reurb-S - art. 13, |, da Lei 13.465/2017), incidente sobre nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populagio de baixa renda.

B.1

Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF) emitida pelo Municipio, observados os arts. 23 a 41 da
Lei 13.465/2017. O registro da CRF produzira efeito de instituicdo e especificagcido de condominio
quando contiver, no minimo: calculos das areas das unidades autbnomas, area privativa, area de uso
exclusivo (se houver), area de uso comum e fracéo ideal no terreno (art. 1.239, §1°, do CNP-BA);

B.2

Dispensa de habite-se (art. 63 da Lei 13.465/2017; art. 1.233 do CNP-BA): a averbacdo das
edificagcbes pode ser efetivada a partir de mera noticia, a requerimento do interessado, contendo a
area construida e o numero da unidade imobilidria;

B.3

Dispensa de certiddes negativas de tributos e contribuicdes previdenciarias (art. 63 da Lei
13.465/2017; art. 1.233 do CNP-BA);

B.4

Dispensa dos Quadros da NBR 12.721/2006 (art. 1.239, §3°, do CNP-BA) - ndo exigiveis quando a
Reurb for de Interesse Social;

B.5

Acordo escrito de gestao - facultativo, na forma do art. 62, §4°, da Lei 13.465/2017 (mesma regra da
Secédo A.5);

B.6

Independéncia de provocacgao adicional (art. 1.234 do CNP-BA): os atos de averbacéo, registro ou
abertura de matriculas decorrentes da Reurb independem de retificagdo, notificagdo, unificagdo ou
apuracao de disponibilidade ou remanescente;

B.7

Direitos reais e constricdes preexistentes (art. 1.235 do CNP-BA): a existéncia de direitos reais ou
constrigdes judiciais, inclusive averbagdes de bloqueio e indisponibilidade, nao obstara a fusao de
areas, o registro da CRF e a titulacdo dos ocupantes, ressalvada deciséo judicial especifica.

OBSERVAGOES

1.0

Dispensa expressa de Convencao. Diferentemente do Condominio Edilicio Ordinario, o Condominio
Urbano Simples dispensa expressamente a apresentag¢ao de Convengido de Condominio (art. 62
da Lei 13.465/2017). Em substitui¢do, faculta-se a formalizagao de acordo escrito entre condominos
quanto a gestdo, com possibilidade de registro no Livro n° 3-Auxiliar para fins de oponibilidade a
terceiros (art. 62, §4°, da Lei 13.465/2017).

2.0

Abertura de matriculas individuais. Apés o registro da instituigdo, devera ser aberta uma matricula
para cada unidade autdonoma, a qual cabera, como parte inseparavel, uma fragao ideal do solo e das
outras partes comuns, se houver, representada na forma de percentual (art. 62, §1°, da Lei
13.465/2017). As unidades autbnomas, constituidas em matricula propria, poderao ser alienadas e
gravadas livremente por seus titulares (art. 62, §2°).

3.0

Acesso ao logradouro publico - vedagao a privagdo. Nenhuma unidade auténoma podera ser
privada de acesso ao logradouro publico (art. 62, §3° da Lei 13.465/2017). Trata-se de regra
absoluta, devendo o instrumento de instituigdo demonstrar inequivocamente o acesso de cada unidade.

4.0

Sobreposi¢cao com o Condominio Edilicio. Em situagbes materialmente préximas - vilas de casas,
casas geminadas, conjuntos térreos, pode haver sobreposicdo entre o CUS e o Condominio Edilicio
Ordinario. A escolha do regime €&, em regra, op¢ao do instituidor, com consequéncias distintas: o CUS
dispensa Convengéo e tem registro na matricula; o Edilicio Ordinario exige Convencao e tem registro
complementar no Livro n° 3. Cabe ao Oficial verificar com o apresentante o regime invocado, para
qualificagdo adequada (ver Checklist n° 36 quanto ao regime do Edilicio Ordinario).

5.0

Reurb-S - atos independentes de provocagao. Os atos de averbagao, de registro ou de abertura de
matriculas decorrentes da aplicacdo da Lei 13.465/2017 independem de provocacao, retificagao,
notificacao, unificagdo ou apuragéao de disponibilidade ou remanescente (art. 1.234 do CNP-BA),
no que constitui regime de simplificagdo procedimental distinto do registro ordinario.

6.0

Efeitos do registro da CRF. O registro da Certiddo de Regularizagdo Fundiaria produz efeito de
instituicao e especificagdo de condominio, quando for o caso, sendo facultativa a aprovacéo de
convengao condominial pelos beneficiarios (art. 1.239 do CNP-BA; art. 41 da Lei 13.465/2017).

7.0

Legitimagao fundiaria e legitimagao de posse. No contexto da Reurb, podem ocorrer atos correlatos
de legitimagao fundiaria (art. 1.238 do CNP-BA - propriedade plena) e legitimagdo de posse (art.
1.236 do CNP-BA - com conversao automatica em propriedade apds o decurso de 5 anos, nos termos
do art. 26 da Lei 13.465/2017), que tém regime proprio e podem demandar checklist especifico.

Checklist
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8.0

Imével rural. O regime do CUS é aplicavel apenas a iméveis urbanos (a prépria denominagéo do
instituto restringe sua aplicagao), conforme orientagdo doutrinaria consolidada. Para iméveis rurais com
mais de uma edificagdo, observar as regras gerais do Condominio Edilicio e da legislagdo rural
especifica.

9.0

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).

10.0

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

11.0

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
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 verificacdes necessarias a instrugdo do
procedimento e a qualificagao do titulo.
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