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INSTITUICAO DE CONDOMINIO EDILICIO

O QUE E?

O condominio edilicio € uma forma diferenciada de propriedade de um bem imével. Neste caso, como em
todo condominio, o imovel pertence a varios proprietarios, porém, existe, a0 mesmo tempo, uma
propriedade privativa e uma propriedade comum: cada condémino € proprietario exclusivo de uma unidade
auténoma (exemplo: apartamento, sala, loja, lote) e também proprietario de parte das areas comuns
(exemplo: terreno, telhado, muros, area de lazer, estrutura do prédio, regime de distribui¢ao de agua, esgoto,
gas). O condominio edilicio tradicional (edificio) é considerado uma forma de melhor aproveitamento da
infraestrutura da cidade, pois em um mesmo terreno residem intimeras familias, distribuidas entre as
unidades (apartamentos) do prédio. Por outro lado, o condominio edilicio pode também ser constituido sob
a forma de casas térreas (casas geminadas), hipotese muito utilizada quando ndo ha a possibilidade fisica de
desdobro do imével, em razdo da metragem do terreno sobre o qual foram construidas as casas; ou sob a
forma de lotes (condominio de lotes), onde a propriedade exclusiva de cada condémino recai sobre o seu
lote ¢ a propriedade comum sobre as areas comuns, tais como ruas, pragas, areas de lazer e outras
eventualmente existentes no local.

LISTA SIMPLIFICADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS

Art. 1.331 e seguintes do Codigo Civil, Lei 4591/64 e Provimento n°® 93/2020.

(favor trazer a documentacéo nesta ordem)

ATENCAO: ANTES DE APRESENTARA DQCUMENT{&CAO ESPECIFICA PARA O REGISTRO
DE IN,STITUICAO DE CONDOMINIO E NECESSARIO VERIFICAR SE OS DADOS DA
MATRICULA ESTAO ATUALIZADOS EM RELACAO AO IMOVEL E AOS PROPRIETARIOS.

Obs.: Os modelos mencionados podem ser obtidos no site do RIB-MG (https://corimg.org/incorporacoes-
imobiliarias/)

EMPREENDIMENTO EM CONSTRUGAO EMPREENDIMENTO cOM CONSTRUGCAO
CONCLUIDA

O 1. MEMORIAL DE INSTITUIGAO O 1. MEMORIAL DE INSTITUIGAO

O 2. PROJETO ARQUITETONICO APROVADO O 2. PROJETO ARQUITETONICO APROVADO

O 3. QUADROS DA NBR O 3. QUADROS DA NBR

O 4. ART OU RRT O 4. ART OU RRT

O 5. ATRIBUICAC DE UNIDADES (SE HOUVER) O 5. ATRIBUIGAC DE UNIDADES (SE HOUVER)

O 6. CONVENGAO DE CONDOMIMIO O 6. CONVENGCAO DE CONDOMINIO

O 7. ALVARA DE CONSTRUGAO O Ta. HABITE-SE

O 8. DECLARAGAO DOS PROPRIETARIOS O 8a. CND-INSS


https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/
https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/
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1) MEMORIAL DE INSTITUICAO DE CONDOMINIO

Instrumento publico ou particular, com firmas reconhecidas, subscrito por todos os proprietarios e
respectivos conjuges, exceto se casados pelo regime da separagdo convencional de bens ou pelo regime de
participacao final nos aquestos com dispensa de outorga no pacto antenupcial. Requisitos do instrumento de
institui¢do constantes do art. 1.039, §1°, do Provimento 93/2020 da CGJ/MG.

Modelos do instrumento disponivel no site do RIB-MG: https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/

2) PROJETO ARQUITETONICO APROVADO

Projeto Arquitetonico devidamente aprovado pelas autoridades competentes, no original ou em cdpia
autenticada.

Os projetos deverdo ser assinados pelo profissional responsavel e pelo proprietario, com firmas
reconhecidas, sendo que o Oficial devera conferir tais documentos apenas no aspecto formal, sendo vedada
analise de conteudo que esta sob a responsabilidade de profissional habilitado.

Nao sera necessario o reconhecimento de firma da autoridade competente pela aprovagao (art. 861, inciso
VI, do Provimento n°® 93/2020).

Caso o projeto seja aprovado e expedido eletronicamente pela PBH, devera ser apresentado com o QR Code
para validagao.

3) QUADROS DA NBR

Empreendimentos de grande porte €/ou com incorporagio:

e Folha Preliminar e os quadros I, II, III, IV-A, IV-B e V, subscritos pelos proprietarios e pelo
profissional responsavel pelos calculos, com firmas reconhecidas.

Os quadros III e IV-A devem estar atualizados. Os or¢gamentos ou estimativas baseadas nos custos unitarios
s0 poderao ser considerados atualizados, em certo més, se baseados em custos unitarios relativos ao proprio

més ou a um dos dois meses anteriores (art. 54, § 3°, Lei 4.591/64).

Empreendimentos de pequeno porte:

e Quadros preliminar e [ a IV-B (ou quadro 4-B.1, se for o caso) da NBR n° 12.721/2006, subscritos
por um ou mais proprietarios e pelo profissional responsavel pelos calculos, com a respectiva ART,
com firmas reconhecidas, sendo que, caso a obra esteja concluida, os quadros poderdo ser
substituidos por declaragdo determinando a fra¢do ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e as partes comuns.


https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/
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4) ART/CREA ou RRT/CAU

Relativamente aos célculos (quadros da NBR e Instituicio de Condominio), aprovacdo de projeto e
correspondentes comprovantes de pagamento, quando a anotagdo o exigir.

5) ATRIBUICAO DE UNIDADES (se houver)

Havendo condominio geral (grupo de amigos) ou permuta de terreno por unidades construidas, e
pretendendo os proprietarios dividir tais unidades entre si, devera constar do memorial de instituicdo de
condominio, ou em instrumento proprio desde que apresentado concomitantemente, a divisdo e atribuicdo
de propriedade sobre cada uma das unidades auténomas, verificando-se se ha incidéncia tributiria em
virtude de ajustes de fragdo.

A atribui¢do por instrumento particular somente € possivel:

a) quando aregistro da instituicdo de condominio é antes ou concomitante com a averbacdo do habite-
se.

b) se a fracdo que as pessoas detém no terreno equivale ao coeficiente de proporcionalidade das
unidades atribuidas, hipotese que nao ha fato gerador de imposto.

¢) antes do registro da incorporacao, conforme artigo 1.057, do Provimento n°® 93/2020).

Se o habite-se ja estiver averbado na matricula ndo sera considerada como atribuicdo e devera ser
apresentada a escritura publica de permuta de fragdo ideal ou divisdo com a definigdo de eventual
recolhimento de imposto devido (ITBI ou ITCD, conforme o caso).

6) CONVENCAQO DE CONDOMINIO

Conforme modelo disponibilizado. Deve ser elaborada conforme as normas contidas no Cddigo Civil,
artigos 1.331, § 1°, 1.333, e Lei 4.591/64, art. 9°, subscrita pelos titulares de direitos sobre as fragdes ideais,
com firma reconhecida de todos, devendo conter no minimo as seguintes clausulas:

I - a discriminag@o e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e
das partes comuns;

II — a determinacdo da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;

IIT - o fim a que as unidades se destinam,;

IV — 0 modo de usar as coisas e servicos comuns;

V —a quota proporcional € 0 modo de pagamento das contribui¢des dos condominos para atender as despesas
ordinarias e extraordinarias do condominio;

VI — a forma de contribui¢@o para constitui¢do de fundo de reserva;

VII - sua forma de administra¢ao ¢ o modo de escolher o administrador;

VIII — as atribui¢des do sindico, além das legais, bem como a defini¢cdo da natureza gratuita ou remunerada
de suas fungdes;
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IX — a competéncia das assembleias, forma e prazo de sua convocagdo e quorum exigido para as diversas
deliberagdes;

X — as sangdes a que estdo sujeitos os condominos ou possuidores;

XI — o regimento interno ou a previsao da forma e quérum de sua elaboragio;

XII — a forma e quoérum para as alteragdes da propria convengao;

XIII —no caso de conjunto de edificagdes, os direitos e as relagcdes de propriedade entre os condéminos das
varias edificac¢des, podendo haver estipulagdo de formas como se possam desmembrar e alienar porgoes do
terreno, inclusive as edificadas;

XIV - autorizagdo ou ndo para que os abrigos de veiculos sejam alienados ou alugados a pessoas estranhas
ao condominio (art. 1.331, § 1°, Codigo Civil).

Em caso de pequeno porte:

Pode haver a dispensa da Convencao de Condominio expressa no instrumento de Instituicdo de Condominio,
especialmente para condominios de pequeno porte, assim consideradas, para esse fim, as construcdes de até
6 unidades e/ou no maximo 3 pavimento, nos termos do art. 1.073, § tnico, do Provimento 93/2020 da
CGJ/MG, conforme modelo de texto abaixo:

Fica dispensada a elaboragdo da convengdo de condominio, em razdo da simplicidade do condominio de pequeno
porte, bem como da elei¢do de um sindico, cabendo ao(s) proprietdrio(s) resolver os casos em comum. As referidas
unidades tém entrada independente e garagens independentes, conforme consta do projeto aprovado pelo Municipio
de BELO HORIZONTE, e as suas despesas com dagua, luz e telefone sdo cobradas separadamente, podendo ainda
cada proprietario fazer o seguro de incéndio individualmente. As eventuais despesas comuns serdo rateadas nas
proporgoes das fragoes ideais do terreno. Ndo existe area de uso comum. As despesas extraordinarias relacionadas
as dreas e coisas comuns, tais como o terreno onde se acha a edificagdo, paredes em comum, muros divisorios, as
despesas estruturais, etc, serdo rateadas nas proporgoes das fragées ideais do terreno.

CASO O EMPREENDIMENTO ESTEJA EM FASE DE CONSTRUCAO:

7) ALVARA DE CONSTRUCAO

Em vigor para o empreendimento, quando este estiver em fase de construgo, na via original ou em copia
autenticada. Se o alvara estiver vencido, deve ser apresentada a respectiva renovagdo. Caso a construgdo
esteja concluida, seguir a check list de Empreendimento com a Construgdo Concluida.

E dispensado o reconhecimento de firma da autoridade competente no alvara.

Sendo eletronica a assinatura da autoridade competente pela aprovacdo ou sendo o documento expedido
eletronicamente devera ser possivel a verificacdo de sua autenticidade em sitio eletronico proprio.

Obs.: deve ser apresentada a certidao de enderego oficial.

8) DECLARACAO DE TODOS OS PROPRIETARIOS
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Declaragao, conforme modelo, em requerimento escrito, com firma(s) reconhecida(s), de que nao ha
incorporacio imobilidria, por se tratar de empreendimento em que a construgao sera efetivada diretamente
pelos proprietarios das fragdes do terreno ou por construtoras por eles contratadas e que ndo houve nem
havera alienacao de fracdes ideais do terreno vinculadas as unidades auténomas antes da averbacdo do
habite-se, sob pena de configurar crime contra a economia popular (art. 65 da Lei 4.591/64), bem como de
ciéncia de que para a venda antes do habite-se sera necessario proceder ao registro da incorporagdo na
serventia, nos termos do artigo 32 da Lei n® 4.591/1964.

A declarag@o em questdo podera vir no corpo do instrumento de institui¢do de condominio.

Tal declaragdo ¢ dispensada em caso de apresentacdo conjunta dos documentos para o registro da
incorporagdo imobiliaria.

CASO O EMPREENDIMENTO ESTEJA CONCLUIDO

OS DOCUMENTOS DOS ITENS 7 (ALVARA) e 8 (DECLARACAO DOS PROPRIETARIOS) devem ser
substituidos por:

e BAIXA DE CONSTRUCAQ

Apresentar requerimento firmado pelo proprietario ou incorporador, se for o caso, com firma reconhecida
ou assinado presencialmente no atendimento da Serventia, acompanhado da certiddo original de baixa de
construgdo para o empreendimento (ndo cabe copia autenticada).

Por ser documento publico, dispensa firma reconhecida de assinatura (art. 861, VI, do Provimento n°
93/2020).

*CONDOMINIO COM INSTITUICAO E/OU INCORPORACAO REGISTRADOS ANTERIORMENTE:

Apresentar quadro III da NBR com o CUB (Sinduscon/MG) atualizado (no maximo de 2 meses), bem como
declaracao do valor global de cada unidade, devendo o célculo considerar o valor do terreno avaliado pelo
fisco municipal somado ao valor da construgdo constante do Quadro I1I, multiplicado pela fragdo ideal de
cada unidade. (Art. 1.039, §1°, IX e X, do Provimento 93/2020, da CGJ/MG)

Obs,: a declaragdo acima podera constar do proprio requerimento de averbagao.

Habite-se parcial é admitido nas seguintes hipdteses:

I — construcao de uma ou mais casas em empreendimento do tipo “vila de casas” ou “condominio fechado”;
II — construgdo de um bloco em empreendimento que preveja 2 (dois) ou mais blocos;

III — construgdo da parte térrea do edificio, constituida de uma ou mais lojas, estando em construgdo o restante

do prédio.

Obs.: deve ser apresentada a certiddo de enderego oficial.
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e CND/INSS

Nao ¢ obrigatoria a averbacdo da certidao negativa de débitos relativos a contribui¢des previdenciarias e de
terceiros referente a obra, sendo facultativa a sua apresentagdo. Entretanto, ¢ importante ressaltar que, para
concessdo de financiamentos bancérios em que o imdvel é dado em garantia de Alienagdo Fiduciaria ou
Hipoteca, algumas institui¢des financeiras tém exigido a averbagdo da CND/INSS, nio sendo suficiente a
averbagdo da Baixa de Construcéo.

REGULARIZACAO PREVIA DA MATRICULA DO IMOVEL:

ATOS PREPARATOMOS DA MATRiICULA, ANTES DO REGISTRO DA INSTITUICAO DE
CONDOMINIO:

A) EM RELACAO AO IMOVEL

Sera necessario proceder-se a prévia retificagao da matricula ou registro, caso nao informe seus limites e
confrontagoes, ou caso haja divergéncia entre as medidas do terreno constantes do registro e as configuradas
no projeto aprovado. Trata-se do procedimento de retificacdo de area, mesmo que a area ndo seja alterada,
mas para incluir ou retificar perimetro. O procedimento vem previsto no art. 213, inciso II, da Lei n°
6.015/73.

Sera necessario proceder-se a prévia unificacio de iméveis ou matriculas, com a abertura de nova
matricula, para o registro da instituicdo do condominio quando mais de um lote ou terreno, constantes de
matriculas distintas, for utilizado para a instituicao. Para tanto, os limites e confrontacdes constantes de cada
matricula t€ém que estar previamente atualizados.

Sera necessario proceder-se ao prévio desmembramento do imével, com abertura de nova matricula, para
o registro da institui¢do do condominio, quando o futuro condominio restar assentado apenas em parte do

imoével registrado.

Em caso de desmembramento ou de unificagdo do imdvel, servird como prova da aprovagdo do mesmo pelo
municipio o projeto arquitetonico ou de construcdo devidamente aprovado.

No caso de unificagdo e fusdo na forma do artigo 816, § 2°, do Provimento n° 93/2020, devera ser
apresentado um memorial, devidamente assinado pelo responsavel técnico e pelo proprietario, com firma(s)

reconhecida(s), onde estabelega as areas, limites e confrontagdes da area unificada.

Obs.: a depender do tipo de regularizagdo, bastara a apresentagdo da(s) certidao(des) de Origem de Lote
expedida pela PBH.

B) EM RELACAO AO(S) PROPRIETARIO(S):

O(s) proprietario(s) deve(m) estar com sua qualificagdo completa na matricula.
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Se pessoa fisica: nome, nacionalidade, estado civil, profissdo, nimero do CPF e endereco, tanto dos
proprietarios quanto de seus conjuges, se houver, e, neste caso, regime de bens e data do casamento e a
existéncia ou ndo do pacto antenupcial.

Se o regime de casamento for diverso do regime legal (Comunhio Universal de Bens até 26/12/1977 e
Comunhao Parcial de Bens a partir de 27/12/1977), devera ser feito o registro do pacto antenupcial perante
o Cartorio de Registro de Imoveis do domicilio do casal.

Se houve alteragdo do estado civil constante da matricula, os dados devem ser atualizados. Caso tenha
havido separacdo, divorcio ou morte a partilha deve ter previamente registrada. Se o casal esta realizando o
empreendimento conjuntamente, dispensa o registro de partilha.

Se pessoa juridica: denominagao, CNPJ, endereco da sede social, a qualificacdo do representante e mencao
ao instrumento de representatividade.

O requerimento devera estar instruido com o contrato social / Gltima alteracdo contratual / estatuto social /
ultima ata de assembleia, originais ou em copias autenticadas, devidamente registrados na Junta Comercial
ou no Oficio de Registro Civil das Pessoas Juridicas, juntamente com certiddo atualizada dos atos
constitutivos, por meio dos quais se verificard a capacidade dos signatarios do requerimento.

Se ainda for necessario o prévio registro do titulo aquisitivo de propriedade, os requisitos acima indicados
devem ser observados tanto para os vendedores como para os compradores, pois se trata de exigéncia para
registro inclusive de titulos aquisitivos de dominio. Enquanto ndo for registrado o titulo aquisitivo de
dominio ndo sera feito o registro da instituicdo de condominio.
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1. Os documentos poderao ser apresentados em 2 (duas) vias, com as firmas de seus subscritores reconhecidas quando
de origem particular, ou apresentados em apenas uma via original e uma via em cdpia autenticada ou ainda em apenas
uma via original que ficara arquivada na serventia.

2. Antes de apresentar a documentacao especifica para o registro de institui¢do de condominio € necessario verificar
se os dados da matricula estdo atualizados em relagdo ao imével e aos proprietarios.

EMOLUMENTOS E TAXA DE FISCALIZACAO JUDICIARIA

Segue, a seguir, lista de todos os atos que serdo praticados para o registro do titulo apresentado com os seus
respectivos itens das Tabelas de Emolumentos anexas a Lei Estadual 15.424/04, devidamente atualizada nos termos

da lei.

Item — Tabela | Tipo Atos

()

7 —Tab 4 Prenotacio Prenotagdo

l1-e—Tab 4 Averbacao AV de abertura de matricula (caso necessario)

4-a—Tab 4 Matricula Abertura de nova matricula (caso necessario)

1-L — Tab 4 Averbacgao Dados pessoais + Estado Civil + pacto do(s) proprietario(s) (se os dados na
matricula ndo estiverem completos/atualizados)

l1-e—Tab 4 Averbacao Inclusdo ou alteragdo de Cadastros (caso necessario)

1-j—Tab 4 Averbacao Construgdo (se for o caso) — 1 averbagdo para cada unidade (base de célculo:
valor declarado somente para a construcdo ou valor fiscal, o que for maior)

1-e —Tab 4 Averbacao CND/INSS (se for requerida a averbagao)

l1-e —Tab 4 Averbacao Imével em construgao (se for o caso)

5-e—Tab 4 Registro Institui¢do de Condominio (base de célculo: valor total do empreendimento)

5-e—Tab 4 Registro Divisdo e Atribui¢do de Unidades (se for o caso) — 1 registro para cada unidade
(base de calculo: valor de mercado declarado para cada unidade)

5-c.1 —Tab 4 Registro Convengdo de Condominio — Livro 03 — até 12 unidades (se for o caso)

5-c.2-Tab 4 Registro Convengao de Condominio — Livro 03 — para cada unidade acima de 12 (se
for o caso)

1-e —Tab 4 Averbacao Convengao de Condominio — por unidade ¢ na matricula mae (se for o caso)

l1-e —Tab 4 Averbacao AV de abertura de matriculas filhas

4-a—Tab 4 Matricula Abertura de novas matriculas (matriculas filhas) — tantas quantas forem as
unidades

1 -Tab 8 Arquivamento | Arquivo (institui¢do, convencdo, projeto, quadros NBR, ART, Habite-se,
CND/INSS ¢ outros) — 1 arquivo por folha

4-a—Tab 8 Certidao Certidao de inteiro teor da matricula mae (se for apresentada apenas 1 via do
instrumento de instituicdo ou conforme solicitagdo do cliente)




