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40. Instituicao de Condominio

Art. 1332, CCe arts. 7.2e 8.2da Lei n. 4.591/64

1. A documentacdo organizada da seguinte forma:

- Requerimento.

- Contrato ou alteracdo social e certiddo simplificada expedida pela Junta Comercial (PJ).
- Procuracgao.

- Certidao de construcao expedida pela PMF.

- CND do INSS, juntamente com a respectiva confirmacao.

- Memorial de instituicao.

- ART’s (elaboragdo e execugdo do projeto e dos quadros da NBR), juntamente com a respectiva
confirmacao.

- Conven¢do de condominio.

- Quadros da NBR.

- Plantas com aprovagao da PMF.

- FRJ.

2. Requerimento enderecgado a esta Serventia, na pessoa do Titular do Oficio de Imdveis

- No requerimento devera constar o pedido expresso para averbacdo da construgdo e registro
da instituicdo de condominio.

- No requerimento devera conter a qualificacdo completa do proprietario do imével a ser
instituido e seus representantes com firma reconhecida, a identificacdo do nimero da matricula,
nome do empreendimento.

- Se pessoa juridica, solicitar contrato social e certiddo simplificada da Junta Comercial.

- Se casado, requerimento assinado por ambos ou anuéncia do conjuge.

- Caso o requerente seja representado por procurador devera ser apresentada a procuragao,
com poderes especiais e expressos, na via original ou cépia autenticada

Obs: Para o registro de instituicdo de condominio, basta que o requerimento seja assinado

apenas pelo instituidor e ndo por todos os adquirentes de fraces ideais (unidades futuras).

3. A construgdo ja averbada na matricula

- Caso contrdrio devera ser requerido a respectiva averbacdo, devendo ser apresentado
requerimento expresso, certiddo de averbacdo de construcdao, CND do INSS e FRJ, conforme
requisitos proprios para averbacdo da construcdo constantes do site da serventia de Barra
Velha.
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4. Anotagao de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade
Técnica — RRT referente aos projetos, execucdo e quadros da NBR/ABNT (artigo 45 da Lei n2
12.378/2010 c/c artigo 12 da Lei n2 6.496/77).

5. Licenca Ambiental de Operacdo (LAO) expedida pelo 6rgdo competente (FUNDEMA ou
FATMA), na via original ou cdpia autenticada

6. Memorial de instituicdo com firma reconhecida, contendo (art. 859 CNCGJ/SC):

a) especificacdo do titulo (memorial de instituicdo);

b) denominacdo do edificio ou do conjunto de edificagdes;

c) qualificagdo completa do instituidor;

d) descricdo do imdvel conforme consta do Registro Imobiliario,

e) discriminagdo e identificagdo das unidades auténomas;

f) discriminagdo das dareas construidas das partes de propriedade exclusiva e das
propriedades comuns;

g) discriminagdo das fragGes ideais do solo vinculadas as unidades auténomas, cujas fragGes
ideais serao expressas sob forma decimal ou ordinaria;

h) - indicacdo do nimero de veiculos que as garagens comportam, sua localizagdo e o regime
de uso das vagas quando se tratar de garagem privativa de uso coletivo.

Obs: O memorial de instituicdo deverd corresponder as areas constantes na planta e nos
guadros da NBR.

7. Convencdo de condominio, em protocolo separado, com firma reconhecida, que regerd a
edificacdo ou o conjunto de edificacGes, contendo a individuacdo das unidades e a
caracterizacdo das areas de uso comum, além das normas gerais do condominio? (art. 777 §32
do Cédigo de Normas da CGJ/SC).

Requisitos: art. 92 e art. 32, alinea “j” da Lei 4591/64 c/c 1.331 e ss. do CC/2002. OBS.1: N3o
pode ser a Minuta da Futura Convencdo de Condominio.

OBS.2: A convengao sera registrada no Livro 3.

OBS.3: A Convengdo de Condominio devera ser apresentada em protocolo separado, devendo

constar ainda no Livro 1 o “condominio” como interessado.

8. Quadros |, 11, 11, IVA, IVB, IVB1, V, VI, Vil e VIIl da NBR 12.721:2006, assinados pelo profissional
responsavel e pelo proprietario, com as assinaturas reconhecidas

- O quadro IVB devera ser apresentado na instituicdo de condominio edilicio.

- O quadro IVB1 devera ser apresentado na instituicdo de condominio de casas isoladas,

geminadas ou assobradadas.
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9. Declaragao das fragGes ideais de terreno para as unidades auténomas que a

elas corresponderao

- A referida declaracdo devera ser assinada pelo proprietario e pelo responsavel técnico.

- A declaragdo podera constar no corpo do memorial de instituicdo, desde que seja assinado
pelo

responsavel técnico e pelo proprietario.

10. Projeto arquitetonico de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes e assinado pelo profissional responsavel juntamente com o proprietario (art. 32,
alinea “d” da Lei 4.591/64).

- Deverdo ser apresentadas as seguintes plantas: planta baixa — divisdes; planta de implantacao;
planta de localizacdo ou situacao; e planta de cortes e fachadas.

11. Relagdo das inscrigdes imobilidrias individualizadas das unidades auténomas do
empreendimento

- Alinscrigdo imobilidria € um elemento essencial para as aberturas das matriculas das unidades
autébnomas.

- Caso ndo fornecida pela Prefeitura, favor apresentar declaragdo do ente municipal.

OBSERVACOES:

I.Conferir a descricdo do terreno com a planta de situagdo (dimensGes e confrontacgdes).

Il.Verificar se ha atingimento do sistema viadrio, caso haja, se faz necessario constar no
requerimento a solicitacdo de averbacdo do atingimento viario e no Memorial de Incorporacgao
devera constar a descricdio do terreno conforme a matricula do imdvel, a descricdo do
atingimento vidrio e posteriormente a descricdo da area remanescente do terreno. Observar
gue o rateio das areas e a area do terreno no alvara de licenga deverdo ser calculado sobre a
area remanescente do terreno.

lll.Verificar se as informagOes sobre os pavimentos, partes do condominio e das unidades
auténomas constantes no Memorial de Instituicdo conferem com as constantes no quadro V da
NBR e com as Plantas.

IV.0 Quadro V devera conter: a) tipo de edificagdo (residencial, comercial, mista, garagem) b)
Numero de pavimentos. C) nimero de unidades auténomas por pavimento. D) explicita¢do da
numeracdo das unidades autdbnomas. E) pavimentos especiais (pilotis, pavimentos de transicado,
garagens, pavimentos comunitdrios e outros pavimentos) situacdo e descricdo. F) data da
aprovagdo do projeto e reparticdo competente

V.Localizar todas as unidades autbnomas e drea de uso comum nas plantas.
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VI.Observar na planta se cada unidade auténoma possui saida para a via publica,
diretamente ou por processo de passagem comum, caso ndo possua devera ser tratada como
uma Unica unidade. (art. 22 Lei 4.591/64).

Vll.Verificar se o quadro de dreas constante na Planta confere com o quadro | da NBR.

VIlI.Verificar se as areas do quadro | da NBR conferem com as areas dos demais quadros da NBR.

IX.Verificar se as dreas constantes no Memorial de Instituicdo e na Convencdo de
Condominio conferem com as constantes nos quadros Il, Il e IVB da NBR.

X.Verificar se a soma das fracdes ideais do solo das unidades autébnomas totaliza 100%.

Xl.Verificar no caso de casas geminadas deverd constar nos quadros da NBR, Memorial de
Instituicdo e Convencdao de condominio a discriminacdo das areas de terreno ocupadas pela
edificacdo e também as areas de quintal e jardim, sendo que a soma destas deve coincidir com
a area de terreno de uso exclusivo, prevista no quadro IV B.1 coluna G (artigo 89, alinea “a”, da
Lei n? 4.591/64). Obs: A referida meng&o nos quadros da NBR podera ser substituida por uma
Declaracdo apartada ou pelo Memorial de Instituicdo desde que seja assinado pelo
incorporador, responsavel técnico e o proprietario do terreno(se houver).

Xll.Verificar quando ha vinculacdo de unidades (por ex. vaga com hobby box) se a unidade
acessoria (neste ex. hobby box) consta como area privativa acesséria e a unidade principal
(neste ex. vaga) consta como area privativa principal (item 3.7.2.1.2 da ABNT NBR 12721:2006).

Xlll.Verificar a existéncia de areas de uso comum, ndo pode haver um condominio sem drea de uso
comum (artigo 1.331, caput e §32 da Lei n2 10.406/02 c/c artigo 32 da Lei n? 4.591/64).
Verificar se a drea total do terreno consta como area de uso comum (art. 32 da Lei 4.591/64).
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