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COMO LER ESTE MATERIAL

Ao longo do texto, cada afirmacao recebe uma etiqueta que indica a sua fonte, para que o cliente e os funcionarios
saibam exatamente de onde vem cada regra:

lei federal Cédigo de Normas do TJPE (o[ \Hel 'Kl normas do CNJ DOUTRINA enunciados / autores

JURIS. decisao de tribunal CARTORIO orientacao pratica
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O que é e para que serve

Explicacdo em linguagem simples, para o cliente

O condominio de lotes € uma forma de organizar um terreno em que cada pessoa € dona de um
lote (sua parte exclusiva) e, ao mesmo tempo, dona de uma parcela das areas comuns — COMo as
ruas internas, a portaria e a area de lazer. A doutrina costuma defini-lo de modo bem direto: €, em
esséncia, um “condominio edilicio sem edificacao”.

Na pratica, € muito parecido com um prédio de apartamentos — s6 que, no lugar de apartamentos, existem
terrenos. Cada morador constrdi a sua casa no seu lote, mas as ruas e 0s espagos coletivos pertencem a
todos os donos, em conjunto, na proporcao de uma fracao ideal. (Codigo Civil, art. 1.358-A, incluido pela Lei n®
13.465/2017)

A diferenca que muda tudo: de quem sao as ruas?

Num loteamento comum (o tradicional), no momento do registro, as ruas, pracas e areas verdes passam
automaticamente a pertencer ao Municipio. (Lei n° 6.766/1979, art. 22) J& no condominio de lotes, essas
dreas internas continuam privadas — sdo dos préprios donos dos lotes. E justamente isso que da
seguranca juridica ao “condominio fechado".

POR QUE ISSO IMPORTA PARA O CLIENTE

Como as areas internas sao privadas, o condominio de lotes permite, com respaldo legal: instituir sindico e con-
vengao; cobrar a taxa condominial de forma obrigatdoria (como num prédio); e fixar regras de convivio — por
exemplo, padrao de fachada e restricoes a muros. DOUTRINA

| Exemplo do dia a dia em Sirinhaém

A familia Andrade compra um lote no ficticio “Residencial Recanto do Rio"”, proximo a orla de Sirinhaém. As ruas
internas, a guarita e o quiosque de lazer nao sao da Prefeitura: pertencem aos préprios moradores. Por isso, a
taxa mensal de manutencao é obrigatoria por lei, do mesmo modo que a cota de um apartamento — ainda que a
familia quase nao use a area de lazer.

Nomes e empreendimento ficticios, usados apenas para fins didaticos.
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Base normativa aplicavel

Normas com artigos, paragrafos e incisos exatos

LEGISLAQAO FEDERAL
Cadigo Civil (Lei n® 10.406/2002) — art. 1.358-A, caput e §§ 1° a 3°. Incluido pela Lei n® 13.465/2017 (art. 58).

Caput: admite, em terrenos, partes designadas de lotes de propriedade exclusiva e partes de propriedade
comum dos condéminos.

§ 1°: a fracao ideal pode ser proporcional a area do solo, ao potencial construtivo ou a outros critérios do ato
de instituicao.

§ 2°: aplica-se, no que couber, o regime do condominio edilicio, respeitada a legislagao urbanistica.

§ 39: para fins de incorporacgao imobiliaria, a implantacao de toda a infraestrutura fica a cargo do empreen-
dedor.

Lei n°® 6.766/1979 — Lei de Parcelamento do Solo Urbano (“Lei Lehmann”):

art. 2°, § 1° — conceito de loteamento (subdivisédo de gleba com abertura de novas vias).
art. 2°, § 4° — conceito de lote (terreno servido de infraestrutura basica).
art. 2°, § 5° — o que compoe a infraestrutura basica.

art. 2°, § 7° — o lote pode ser imoével autdnomo ou unidade integrante de condominio de lotes. (incluido pela
Lei n® 13.465/2017)

art. 4°, § 4° — o Municipio pode instituir limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia sobre
os lotes do condominio (serviddes, usufrutos, restricées a muros). (incluido pela Lei n° 13.465/2017)

art. 2°, § 8° — define o loteamento de acesso controlado (figura distinta — ver Secéo 4). (incluido pela Lei
n° 13.465/2017)

art. 22 — no loteamento comum, as areas publicas passam ao Municipio (regra que nao se aplica ao condo-
minio de lotes).

art. 36-A — administracao por associacdes de moradores. (incluido pela Lei n® 13.465/2017)

Lei n°® 13.465/2017 — arts. 58 (insere o art. 1.358-A no CC) e 78 (altera a Lei n°® 6.766/1979). Lei n° 4.591/1964
— incorporacao imobiliaria, aplicavel no que couber.



NORMA ADMINISTRATIVA — CN-PE (CODIGO DE NORMAS DO TJPE)
Capitulo X, Secao VI — “Do Condominio de Lotes", arts. 1489 a 1495:
art. 1489 — submissao aos arts. 1.331 e seguintes do CC e aos parametros urbanisticos.

art. 1490 — exige comprovacao da aprovacgao do 6rgao municipal competente, tanto em imoével rural
quanto urbano.

art. 1491 e paragrafo inico — a unidade autbnoma é formada por lote e quadra mais a fragao ideal nas
areas comuns.

art. 1492, §§ 1° e 2° — aplicam-se as disposi¢cdes da incorporagao imobiliaria.

art. 1493 — a conclusao das obras de infraestrutura é averbada na matricula matriz e comunicada as
matriculas das unidades.

art. 1494 — as limitagcdes convencionais, administrativas e urbanisticas sao reproduzidas por extrato nas
matriculas dos lotes.

art. 1495 — a convencao é registrada no Livro n® 3 — Registro Auxiliar e comunicada as unidades.

Complementam: art. 1472 — até a averbacao da conclusao das obras, os atos do incorporador e os direitos reais
sdo lancados na matricula de origem e replicados, sem custo adicional, nas matriculas dos lotes (ver Secao 8);
art. 1494 — reproducéo por extrato das limitagcdes nas matriculas (ver Secao 6); e arts. 308 a 310 — escrituras de
constituicao de unidades auténomas.

NORMA ADMINISTRATIVA — CNN/CNJ (PROVIMENTO N° 149/2023, CONSOLIDADO)

O Codigo Nacional de Normas do CNJ — Foro Extrajudicial nao possui secao especifica dedicada ao condominio
de lotes. A figura aparece de forma pontual, em dispositivo sobre dados de localizagao do imoével — numero do
lote, quadra e nome do loteamento, desmembramento ou condominio de lotes nos parcelamentos da Lei n°
6.766/1979 (redagao do Provimento CN n° 195/2025). O tema é tratado, portanto, pela legislagcao federal e pela
norma estadual. (Comparacéo detalhada na Secéo 9.)

DOUTRINA — ENUNCIADOS DAS JORNADAS DO CJF

Enunciado 89 (I Jornada de Direito Civil) — as regras dos arts. 1.331a 1.358 do CC aplicam-se, no que cou-
ber, aos condominios assemelhados, como os loteamentos fechados.

Enunciado 625 (VIIl Jornada de Direito Civil) — a incorporacao imobilidria que tenha por objeto o condomi-
nio de lotes pode ser submetida ao patriménio de afetacao.

Enunciado 100 (I Jornada de Direito Processual Civil) — o art. 784, X, do CPC abrange tanto os condomi-
nios verticais quanto os de lotes (art. 1.358-A do CC).

JURISPRUDENCIA (RELEVANTE PARA A COBRANGCA DE TAXAS)

STF — RE 695.911, Tema 492 da repercussao geral (acordao de mérito publicado em 19/04/2021; transito
em julgado certificado em 07/05/2022). Trata da cobranca de taxas por associacdo em loteamento.

STJ — Tema 882 (recurso repetitivo): as taxas criadas por associagcdes de moradores nao obrigam os nao
associados nem os que nao anuiram.

Detalhe e aplicacao dessas teses nas Secoes 4 e 11.
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Conceitos essenciais

O vocabulario que aparece no procedimento

Conceito O que significa & base

Gleba Porcao grande de terra ainda nao parcelada. O parcelamento a divide em lotes.
DOUTRINA
Lote Terreno servido de infraestrutura basica, com dimensdes compativeis com os

indices urbanisticos da zona. (Lei n°® 6.766/1979, art. 2°, § 4°)

Infraestrutura basica Escoamento de aguas pluviais, iluminagao publica, esgotamento sanitario, abasteci-
mento de dgua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagao.

(art. 2°, § 5°)

Unidade autonoma (no condominio Formada por lote e quadra — com denominacao, area, limites e confrontacdes —
de lotes) somada a fracao ideal nas areas comuns. f\BJH (art. 1491)
Fracao ideal A parcela das areas comuns que cabe a cada lote. Pode ser proporcional a area do

solo, ao potencial construtivo ou a outro critério do ato de instituicao; & indicada em
forma decimal ou ordinaria. (CC, art. 1.358-A, § 1°) (art. 1491, p. tnico)

Areas comuns privadas Ruas, pracas e espagos coletivos internos que, no condominio de lotes, permane-
cem dos condéminos (ndo vao para o Municipio). DOUTRINA

Convencao de condominio Documento que rege a vida condominial; elaborada conforme o Codigo Civil e
registrada no Livro n® 3 — Registro Auxiliar. (art. 1495)

Incorporacao imobiliaria Venda de unidades antes de prontas (“na planta”). Quando ocorre, a infraestrutura
fica a cargo do empreendedor e aplica-se a Lei n® 4.591/1964 no que couber.
(CC, art. 1.358-A, § 3°) (art. 1492)

Obrigacao propter rem Obrigacao que "acompanha a coisa”: prende-se ao lote, ndo a pessoa. Quem adquire
o lote assume os encargos condominiais a ele vinculados. DOUTRINA
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Nao confunda: trés figuras parecidas

Condominio de lotes x loteamento de acesso controlado x condominio edilicio de casas

A confusao entre essas figuras é a principal fonte de erro na pratica. A doutrina identifica trés espécies de
loteamento: o tradicional, o de acesso controlado e o condominial (este, o condominio de lotes). bouTrIiNA
O quadro abaixo separa o que mais gera duvida.

Condominio edilicio de ca-
sas

Condominio de lotes Loteamento de acesso controlado

Critério

Norma base

De quem sao as vias in-
ternas

O que é a unidade

CC, art. 1.358-A; Lei n°®
6.766/79, art. 2°, § 7°

Privadas — dos condomi-
nos

Lote (terreno), sem exigir
construcao

Lei n° 6.766/79, art. 2°, § 8°

Publicas — do Municipio (art. 22)

Lote autdbnomo (imével comum)

CC, arts. 1.331e ss.; Lein®
4.591/64, art. 8°

Privadas — dos condomi-
nos

Casa ja construida (ou seu
projeto)

Cobranca da contribui- Obrigatéria (regime condo-
cao minial, propter rem)

Por associacao — s6 nas condi-
coes do Tema 492/STF

Obrigatoria (regime con-
dominial)

Fechamento / controle Livre (areas privadas)
de acesso

Livre (areas privadas) Sé com ato do Municipio; vedado

barrar quem se identifique

Aprovacao municipal Sim (CN-PE, art. 1490) Sim — inclusive ato que regule o Conforme projeto da edifi-

controle de acesso cagao

ONDE ENTRA A JURISPRUDENCIA DO STF (TEMA 492)

No loteamento de acesso controlado, as ruas sao publicas e quem administra é, em regra, uma associagao de
moradores. O STF, no RE 695.911 (Tema 492), fixou que era inconstitucional a cobranga de taxa pela associagao
de proprietario ndo associado antes da Lei n°® 13.465/2017 (ou de lei municipal anterior). A partir dessa lei, tornou-
se possivel a cotizacao dos proprietarios ou moradores em loteamentos de acesso controlado quando: (i) ja tendo
lote, aderiram ao ato constitutivo da entidade; ou (ii) sendo novos adquirentes, o ato constitutivo da obrigacao
esteja registrado no Registro de Imoveis. Juris.

No condominio de lotes, a I6gica é outra: por ser regime condominial, a contribuicao é obrigatoria e de natureza
propter rem, independentemente de adesao a associacao. DOUTRINA

ATENGAO: O "LOTEAMENTO FECHADO"” NAO E CATEGORIA PROPRIA

“Loteamento fechado” é apenas o nome popular para empreendimentos murados com controle de acesso.
Juridicamente, ele se realiza como loteamento de acesso controlado ou como condominio de lotes — nunca
como uma terceira figura inventada. DOUTRINA
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Requisitos legais do ato

O que a lei e as normas exigem para instituir o condominio de lotes

REQUISITOS DE FUNDO

Aprovacao do 6rgao municipal competente, tanto em imdvel rural quanto urbano — requisito expresso para o
registro da instituicao. (art. 1490)

Observancia dos parametros urbanisticos e da configuragao dos arts. 1.331 e seguintes do CC. (art.
1489) (CC, art. 1.358-A, § 2°)

Cumprimento, no que couber, da Lei n°® 6.766/1979: como o condominio de lotes resulta de um parcelamento do
solo, devem ser respeitadas as regras de loteamento compativeis — afastadas apenas as incompativeis, como a
transferéncia das areas ao Municipio (art. 22). DouTRINA

Definicdo da fracao ideal de cada unidade nas areas comuns, em forma decimal ou ordinaria. (art. 1491,
p. Unico)

Convencao de condominio elaborada conforme o Codigo Civil. ([XgZP (art. 1495)
QUANDO HA VENDA “NA PLANTA" (|NCORPORAQI~\0)

Se o empreendedor pretende alienar lotes antes de concluida a infraestrutura, incidem as regras de incorpora-
cao imobiliaria: a infraestrutura fica a cargo do empreendedor e aplica-se a Lei n°® 4.591/1964 no que couber.
(CC, art. 1.358-A, § 3°) (art. 1492, §§ 1° e 2°)

O regime do patrimonio de afetagao pode ser adotado. pouTriNA (Enunciado 625, VIII Jornada de Direito Civil)

ORIENTACAO DO CARTORIO

Sem aprovacao municipal especifica para a figura do condominio de lotes, o titulo nao ingressa. Nao basta a
aprovacao de um loteamento comum: o que distingue o condominio de lotes €, precisamente, a permanéncia
privada das areas comuns, o0 que precisa estar amparado no ato municipal. CARTORIO

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE 8
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Areas comuns, fracao ideal e limitagoes

As trés engrenagens que fazem o condominio de lotes funcionar

Trés elementos sustentam o condominio de lotes: as areas de uso comum, a fracao ideal de cada
unidade nelas e as limitagcées que organizam o conjunto (como padrao de fachada e altura das
casas). Entendé-los evita a maioria dos conflitos.

A- AI‘CZIS de uso comum

Sao as partes do empreendimento pertencentes a todos os condéminos em conjunto: ruas internas, calca-
das, portaria/guarita, area de lazer, salao de festas, quadra, piscina e areas verdes, entre outras. (cc,
art. 1.358-A, caput) (art. 1491)

Sao privadas dos conddminos — nao passam ao Municipio (a regra do art. 22 da Lei n® 6.766/1979 nao se aplica).
DOUTRINA

Sao inseparaveis das unidades: a fracao ideal nas areas comuns nao pode ser vendida em separado do lote.
(aplicacao do regime edilicio — CC, art. 1.358-A, § 2°)

Sua manutencgao é custeada por todos, por meio da contribuicdo condominial, em regra na proporgao da fragao
ideal. (CC, art. 1.336, I)

DETALHE REGISTRAL

As areas comuns sao descritas no projeto e no memorial e refletidas na instituicao; a fracao ideal de cada lote
nelas integra a respectiva matricula. (SR (arts. 1489 e 1491)

B - Fracao ideal
E o percentual que cada lote tem nas areas comuns — a sua “fatia” do todo coletivo. (CC, art. 1.358-A, § 1°)
Ela pode ser fixada por diferentes critérios, definidos no ato de instituicao:
proporcional a area do solo de cada unidade;
proporcional ao respectivo potencial construtivo;
ou por outro critério indicado no ato de instituicao. (CC, art. 1.358-A, § 1°) (art. 1491, paragrafo unico)
A fragao é indicada em forma decimal ou ordinaria e € parte inseparavel da unidade. (art. 1491) Na

pratica, ela define o peso de cada condémino no rateio das despesas e, em regra, nas deliberagdes da as-
sembleia.

EXEMPLO DE CALCULO (DIDATICO)

Num condominio com 4 lotes — trés de 300 m? e um de 600 m?> — somando 1.500 m?, se o critério for a area do
solo, as fracOes ideais seriam de 20% para cada lote de 300 m? e 40% para o lote de 600 m?. Assim, o dono do
lote maior contribui com 40% das despesas comuns. DOUTRINA (ilustracao; valores ficticios)

C - Limitacoes: fachada, altura e outras regras

O condominio de lotes pode trazer regras de padronizacao e convivéncia. Elas tém trés fontes, e todas
so reproduzidas por extrato nas matriculas dos lotes, para dar publicidade. (art. 1494)

Fonte da limitacao Exemplos Base



Urbanisticas (legislacdo mu-
nicipal)

Administrativas / direitos re-
ais

Convencionais (convencao
do condominio)

Altura maxima das casas (gabarito), nimero de pavimen-
tos, recuos, taxa de ocupacao, coeficiente de aproveita-
mento

Serviddes de passagem, usufrutos e restricdes a constru-
cao de muros, em beneficio do poder publico e da
paisagem urbana

Padrao e cor de fachada, materiais, recuos internos, co-
bertura/telhado, destinagao (so residencial), regras de
convivéncia

SOBRE FACHADA E ALTURA, COM PRECISAO

(CC, 1.358-A, § 2° — res-
peitada a legislacao urbanisti-

ca) (1489)

(Lei 6.766/79, art. 4°, §
40)

(CC, 1.334 e 1.336, IIl)

CED) (1494, 1495)

A altura maxima das construcdes (gabarito) decorre, em primeiro lugar, da legislacao urbanistica do Municipio
de Sirinhaém; a convencgao pode detalhar padrbes adicionais. Quanto a fachada, o regime do condominio edilicio
— aplicavel no que couber — prevé o dever de nao alterar a forma e a cor da fachada, o que autoriza a conven-
cao a fixar padrao estético. (CC, art. 1.336, lll, c/c art. 1.358-A, § 2°)

LIMITE DAS LIMITACOES: NADA DE CLAUSULA ABUSIVA

As regras devem ser razoaveis e ligadas ao bom convivio e a padronizag¢ao. Clausulas abusivas sao nulas — por
exemplo, proibir criangas ou animais de estimacao, ou discriminar moradores. DOUTRINA (CC, arts. 166 e 187)

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE
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Passo a passo do procedimento no cartorio

A sequéncia tipica, do projeto a abertura das matriculas dos lotes

Aprovacio municipal do projeto do condominio de lotes (urbano ou rural). Sem ela, ndo ha registro.
(art. 1490)

Conferéncia da matricula matriz: titularidade, disponibilidade, 6nus e correspondéncia da descrigao/area com
0 projeto aprovado.

(Se houver venda na planta) Registro do memorial de incorporagao, com os documentos da Lei n°® 4.591/1964

no que couber. (art. 1492)

Registro da instituicao do condominio de lotes na matricula matriz, com a discriminacao dos lotes/quadras e a
fracao ideal de cada unidade. (arts. 1489 e 1491)

Registro da convencgao no Livro n® 3 — Registro Auxiliar, com comunicagao as matriculas das unidades.

(art. 1495)

Abertura de uma matricula para cada lote (unidade auténoma), com a respectiva fracdo ideal.

Reproducao, por extrato, das limitagées convencionais, administrativas e urbanisticas nas matriculas dos lo-

tes. (art. 1494)

Averbacao da conclusao das obras de infraestrutura na matricula matriz, comunicada as matriculas das uni-

dades. (art. 1493)

ORIENTACAO DO CARTORIO — ATOS ANTES DA CONCLUSAO DAS OBRAS

Apds o registro da incorporagcao ou do condominio de lotes e até a averbacao da conclusao das obras de infraes-
trutura, os atos relativos ao empreendedor ou a direitos reais sobre o empreendimento sdo praticados na matricu-
la de origem e replicados, sem custo adicional, nas matriculas dos lotes eventualmente abertas. (art.
1472)

n
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Da fase de obras a conclusao

O que acontece entre o registro e a entrega da infraestrutura

Quando o condominio de lotes é registrado antes de a infraestrutura estar pronta — tipico das in-
corporacdes —, existe um periodo de obras. O Coédigo de Normas organiza esse intervalo com uma
regra muito favoravel ao empreendedor e ao adquirente. (CC, art. 1.358-A, § 3°) (art. 1492)

REGRA-CHAVE — REPLICAGCAO SEM CUSTO ADICIONAL (ART. 1472, CAPUT)

Apds o registro da incorporacado ou do condominio de lotes, e até que seja averbada a conclusao das obras de
infraestrutura, os atos relativos a pessoa do incorporador e a quaisquer direitos reais (inclusive garantias, ces-
sdes e demais negocios sobre o empreendimento e suas unidades), bem como a propria averbacao da conclu-
sao, sao praticados na matricula de origem e replicados, sem custo adicional, em cada matricula de lote ja aber-

ta. (art. 1472, caput)

Como a conclusao ¢ averbada

No condominio de lotes, a conclusao das obras de infraestrutura é averbada na matricula matriz e comunicada
as matriculas das unidades. f\BIH (art. 1493)

Nas incorporagdes e no condominio edilicio, a conclusao do empreendimento é averbada na matriz mediante o
"habite-se"” da unidade principal (ou documento equivalente), do qual constem a descricao da area comum (me-
tragem e equipamentos), a area total construida e a quantidade de unidades — replicando-se a averbagao, sem
custo adicional, nas matriculas das unidades. (art. 1472, § 1°)

A averbacao que comunica a conclusao do empreendimento nas matriculas das unidades nao se confunde com
a averbacdo da construcao da unidade em si — esta é feita depois, com o habite-se da subunidade, indicando
areas privativa, comum e total e o valor venal. (art. 1472, § 2°)

Do habite-se deve constar a area construida, conferida com a planta aprovada e j& arquivada. (art. 1472, §
3°)

POR QUE ISSO E BOM PARA O CLIENTE

O comprador de um lote em obras tem seguranga: garantias, cessoes e a propria conclusao sao langadas na
origem e refletidas automaticamente na matricula do seu lote, sem nova cobranca por essa replicagao. Sobre a
natureza dos atos e a auséncia de custo adicional, ver a Se¢cao 12. CARTORIO

DUAS CONCLUSOES DIFERENTES — NAO CONFUNDIR

Ha a conclusao do empreendimento (infraestrutura comum: vias, drenagem, iluminagao) e, separadamente, a
conclusao da construgcao de cada casa no lote. A primeira viabiliza o empreendimento; a segunda é averbada
lote a lote, quando cada proprietario concluir a sua edificacdo. DOUTRINA
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Documentos necessarios

Organizado por situagcdo — esta secao serve de checklist

Como o condominio de lotes nasce de um parcelamento do solo, a documentagcdo combina o que o CN-PE exige para
a instituicao (arts. 1489 a 1495) com os documentos do registro de loteamento, aplicaveis no que couber (CN-PE, art.

1530), afastados os incompativeis com &reas comuns privadas.

A - SEMPRE — INSTITUICAO DO CONDOMINIO DE LOTES
Titulo de propriedade ou certidao atualizada da matricula matriz da gleba/terreno.

Ato de aprovacao municipal do condominio de lotes (urbano ou rural). (art. 1490)

O oOood

1491)

Instrumento de instituicdo do condominio (publico ou particular), com qualificagdo do instituidor e indicacdo do
titulo de dominio e seu registro.

O

O

Convencao de condominio elaborada conforme o Cédigo Civil (para registro no Livro n® 3). (art. 1495)

[0 ART/RRT do responsavel técnico pelo projeto.

[0 Comprovacao das limitacdes administrativas/urbanisticas eventualmente impostas pelo Municipio, para
reproducao por extrato. (art. 1494)

B - SE HOUVER VENDA “NA PLANTA” — INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Documentos do memorial de incorporacao exigidos pela Lei n°® 4.591/1964 (art. 32), no que couber.

O O

Certidoes relativas ao empreendedor e ao imoével, conforme o art. 18 da Lei n°® 6.766/1979 e o art. 32 da Lei n®
4.591/1964, aplicaveis ao caso.

Minuta da futura convencao de condominio que regera o empreendimento.

Eventual termo de afetacao (patrimonio de afetagao), se adotado.

- DOCUMENTOS DO PARCELAMENTO, NO QUE COUBER (BASE: CN-PE, ART. 1530)
Histérico dos titulos de propriedade dos ultimos 20 anos.
Certiddes negativas de tributos sobre o imdvel e de agdes reais.
Certidoes de protestos e de acdes civeis/penais relativas ao empreendedor, nos periodos indicados na norma.
Ato de aprovacao e termo de verificagcao da execucao das obras ou cronograma com garantia.

Contrato-padrdo de promessa de venda/cesséo (art. 26 da Lei n°® 6.766/1979).

Ooooooogo OO

Consentimento do conjuge, quando exigivel.

NAO APLICAR (INCOMPATIVEL)

Nao se exige a destinacao/transferéncia de areas publicas ao Municipio (art. 22 e art. 49, |, da Lei n°® 6.766/1979):

no condominio de lotes, as dreas comuns sao privadas dos condéminos. DOUTRINA

Projeto aprovado e memorial descritivo, com lotes, quadras, dreas comuns e a fracao ideal de cada unidade. (art.

A relacao acima é guia de conferéncia. Documentos adicionais podem ser exigidos conforme o caso concreto e a legislacdo municipal de

Sirinhaém. Itens nao constantes das fontes consultadas nao foram incluidos para nao gerar exigéncia indevida.
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Pontos de atencao na qualificacao

Roteiro para os funcionarios cruzarem documentos x exigéncias

O que conferir Por qué / base

Aprovacao municipal especifica para condo-  E requisito de registro; nao basta aprovacgao de loteamento comum.
minio de lotes (1490)

Correspondéncia entre a descricao/area da Divergéncia exige retificacéo prévia. (g (principio dos arts. 1477 e 1543)
matricula e o projeto aprovado

Fracao ideal definida para cada unidade Sem fracao ideal ndo ha condominio; deve constar em forma decimal ou ordi-
naria. (1497)

Convencao apta a registro no Livro n°® 3 Elaborada conforme o CC e comunicada as unidades. m (1495)

Natureza privada das dreas comuns Nao transferir areas ao Municipio; afastar o art. 22 da Lei n® 6.766/1979.

DOUTRINA

Existéncia de venda na planta Se houver, exigir incorporacao imobiliaria. (CC, 1.358-A, §3°)
(1492)

Averbacao da infraestrutura na matriz + co-  Marco da concluséo das obras. (1493)

municagao

Reproducao por extrato das limitagées nas Da publicidade as restricoes. (1494)
matriculas dos lotes

ViCl0S COMUNS > NOTA DE EXIGENCIA / DEVOLUGAO
Falta de aprovacao municipal da figura do condominio de lotes.
Auséncia ou inaptidao da convencao de condominio.
Fracao ideal indefinida ou que ndao soma o todo das areas comuns.

Tentativa de instituir condominio de lotes sem parcelamento aprovado — possivel fraude a Lei n°
6.766/1979. DOUTRINA

Divergéncia entre o memorial e a descricdo da matricula matriz, sem retificacao.

Clausulas convencionais abusivas (ex.: proibir criancas ou animais) — nulas por abuso de direito (CC, arts.
166 e 187). DOUTRINA

ORIENTACAO DO CARTORIO — PRAZOS DE QUALIFICAGAO

A qualificacao registral e a eventual nota de exigéncia observam os prazos do procedimento registral aplicavel
(Lei n® 6.015/1973 e CN-PE). Havendo exigéncia, ela deve ser escrita, fundamentada e Unica sempre que possi-
vel, indicando com precisao o que falta e a base normativa. CARTORIO
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CNJ x TJPE: o que diz cada norma

Comparacao transparente entre o Codigo Nacional de Normas e o Cédigo de Normas de Pernambuco

O Codigo de Normas do TJPE traz uma secédo propria sobre o condominio de lotes (Capitulo X, Secéo VI,
arts. 1489 a 1495). Ja o Codigo Nacional de Normas do CNJ — Foro Extrajudicial (consolidado a partir do
Provimento n° 149/2023) nao possui secao especifica sobre o tema. Veja o cotejo:

CNN/CNJ — Foro Extrajudicial CN-PE — TJPE

Nao ha secao especifica sobre condominio de lotes no Disciplina detalhada em secao propria: aprovacao muni-
texto consolidado. cipal (art. 1490), fracdo ideal (art. 1491), incorporagao
A matéria fica regida diretamente pela lei federal (CC, (art. 1492), averbacao da infraestrutura (art. 1493), extra-
art. 1.358-A; Lei n°® 6.766/1979) e pelas normas gerais de to das limitagbes (art. 1494) e convencao no Livro n° 3
registro. (art. 1495).

[onn-ons.

CONCLUSAO — NAO HA DIVERGENCIA DE CONTEUDO

Nas fontes consultadas, nao foi identificada divergéncia de contetido entre 0 CNJ e o TJPE sobre o condominio
de lotes: ha apenas auséncia de regra especifica no CNN/CNJ e presenca de se¢ao no CN-PE, plenamente com-
pativel com a lei federal. Na pratica, aplica-se a lei federal somada a disciplina do CN-PE. cARTORIO

REGRA DE PREVALENCIA (SE HOUVER DIVERGENCIA FUTURA)

Caso o CNJ venha a editar provimento que conflite com o CN-PE, a orientagdo é seguir o provimento do CNJ,
por seu alcance nacional, sem prejuizo de consulta a Corregedoria-Geral da Justica de Pernambuco. CARTORIO
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Emolumentos: com ou sem conteudo financeiro

Orientacao geral — sem indicagdo de valores

AVISO IMPORTANTE

Este material ndo informa valores de emolumentos. Os valores constam exclusivamente da tabela oficial vigente
e devem ser conferidos a cada ato. A seguir, apenas a orientagao sobre a natureza dos atos. CARTORIO

Como entender a natureza dos atos
O registro da instituicao do condominio de lotes ¢, em esséncia, um ato de organizacao da propriedade ja titula-
da pelo instituidor — ndo ha, nele, transmissao de propriedade a terceiros.

As alienacdes posteriores de cada lote (compra e venda, permuta, dacao, etc.) sdo atos de transmissao e,
portanto, atos com conteudo financeiro.

O registro da convencao no Livro n°® 3 — Registro Auxiliar e as averbagdes (conclusao de infraestrutura, extrato
das limitagdes) seguem a classificagao da tabela vigente conforme cada ato.

COMO O CARTORIO CALCULA (SEM VALORES)

A cobranca de cada ato observa a tabela de emolumentos vigente e o Codigo de Normas, que definem se o ato é
com ou sem conteudo financeiro e a respectiva forma de calculo. Eventuais gratuidades ou descontos previstos
em lei (por exemplo, beneficios legais ao primeiro registro em programas habitacionais) sdo aplicados quando
cabiveis e comprovados, conforme a base normativa.

REPLICAGAO SEM CUSTO ADICIONAL

Durante a fase de obras, a averbagao de atos do incorporador e de direitos reais é feita na matricula de origem e
replicada, sem custo adicional, em cada matricula de lote ja aberta — essa replicacao nao gera nova cobranca.

(art. 1472)

ORIENTAGAO AO CLIENTE

Para saber o custo exato do seu ato, solicite o calculo prévio no balcao ou pelos canais do cartoério, informando o
tipo de ato e os dados do imével. O calculo sera feito com base na tabela oficial em vigor. cArRTARIO
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Exemplos praticos

Situacdes de Sirinhaém — nomes, empresas e dados sao ficticios, para fins didaticos

» Exemplo 1 — Constituicao de um condominio de lotes

A Construtora Litoral Sul Ltda. ¢ proprietaria de uma gleba de aproximadamente 40.000 m? em zona de expan-
sao urbana de Sirinhaém. Apds aprovar o projeto junto a Prefeitura, ela institui o “Condominio de Lotes Recanto
do Rio Sirinhaém"”, com 30 lotes e ruas internas, area de lazer e portaria de propriedade comum dos condomi-
nos.

No cartorio: registra-se a instituicao na matricula matriz, abre-se uma matricula para cada lote (com a fracao
ideal nas areas comuns) e registra-se a convengao no Livro n® 3. As ruas e a area de lazer nao passam ao Muni-
cipio — permanecem privadas.

» Exemplo 2 — Venda “na planta” (incorporacio)

A mesma construtora decide vender os lotes antes de concluir a infraestrutura (terraplenagem, vias, drenagem,
iluminacao). Como ha alienacao de unidades futuras, incidem as regras da incorporacao imobiliaria: a infraestru-
tura fica a cargo da empreendedora e aplica-se a Lei n® 4.591/1964 no que couber.

No cartorio: exige-se o registro do memorial de incorporacao antes das vendas; concluidas as obras, averba-se
a conclusao da infraestrutura na matriz, com comunicacao as unidades. Opcionalmente, pode-se adotar o patri-
monio de afetacao.

» Exemplo 3 — Quem ¢ obrigado a pagar a taxa?

No “Recanto do Rio Sirinhaém" (condominio de lotes), a contribuicdo condominial é obrigatdria para todos os
donos de lote — é uma obrigacao propter rem, que acompanha o imovel, ainda que o conddémino nao use a area
de lazer.

Ja no vizinho “Loteamento Brisa do Mar"” (loteamento de acesso controlado), administrado por associacao de
moradores, a cobrancga s6 vincula quem a ela aderiu ou quem adquiriu lote com o ato constitutivo ja registrado,
nos termos do Tema 492 do STF. Conclusao: figuras parecidas, regimes de cobranca bem diferentes.

» Exemplo 4 — Padrao de fachada e altura das casas

A convencao do “Recanto do Rio Sirinhaém" fixa que as casas terdao no maximo 2 pavimentos (em linha com o
gabarito municipal), recuo frontal de jardim, telhas ceramicas e cores claras na fachada. O Sr. Anténio quer
erguer um sobrado de 4 andares, em cor destoante.

No cartorio / na pratica: a limitacao de altura decorre da legislacao urbanistica e da convencao; a de fachada
apoia-se no dever de nao alterar a forma e a cor padronizadas. Como essas limitacoes foram reproduzidas por
extrato nas matriculas, vinculam todos os condéminos — o projeto de 4 andares contraria as regras e nao se ad-
mite. LEI CN-PE

» Exemplo 5 — Fracoes ideais diferentes e o rateio




No mesmo condominio ha lotes de 300 m? e um lote maior, de 600 m2. No ato de instituicdo adotou-se a area do
solo como critério da fracdo ideal. Resultado: o lote de 600 m? tem o dobro da fracdo ideal de um lote de 300 m?2.

Efeito pratico: o dono do lote maior paga uma parcela proporcionalmente maior das despesas comuns e, em re-
gra, tem peso maior nas deliberacoes. LEI CN-PE

» Exemplo 6 — Venda de lote em obras, com garantia (art. 1472)

Antes de concluida a infraestrutura, a construtora vende o lote 12 a um casal, que o financia com alienagao fidu-
ciaria em favor do banco.

No cartorio: enquanto nao averbada a conclusao das obras, os atos relativos a direitos reais — inclusive a
alienacao fiduciaria — sao langados na matricula de origem e replicados, sem custo adicional, na matricula do
lote 12 j& aberta. Concluida a infraestrutura, averba-se a conclusdo, também replicada sem custo. | CN-PE
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Perguntas frequentes

Duvidas comuns do cliente, respondidas em linguagem direta

Posso fechar as ruas e colocar portaria?
Sim. No condominio de lotes as ruas e demais areas internas sao propriedade privada dos condéminos, podendo ha-
ver portaria e controle de acesso, observadas as eventuais limitacdes impostas pelo Municipio (Lei n°® 6.766/1979, art.
40, § 4°),

A Prefeitura vira dona das ruas internas?

Né&o. A regra que transfere as areas publicas ao Municipio (art. 22 da Lei n°® 6.766/1979) nao se aplica ao condominio
de lotes — as areas comuns permanecem dos condéminos.

Preciso pagar a taxa mesmo sem usar a piscina/area de lazer?

Sim. A contribuicao € uma obrigacao propter rem: vincula-se ao lote e é devida por ser condémino, independentemente
do uso efetivo das areas comuns.

Da para transformar um loteamento fechado antigo em condominio de lotes?

Depende. Tratando-se de loteamento regular, a doutrina aponta ser necessaria a concordancia de todos os proprieta-
rios e a transferéncia das areas comuns (hoje publicas) aos condéminos — caminho juridicamente dificil. Cada caso
deve ser analisado individualmente. DOUTRINA

Existe condominio de lotes em imovel rural?

Sim. O CN-PE admite o registro tanto em imoével urbano quanto rural, exigindo sempre a aprovacao do érgao municipal
competente (art. 1490).

E obrigatério ter convencao de condominio?

Sim. A convencgao deve ser elaborada conforme o Cdédigo Civil e registrada no Livro n® 3 — Registro Auxiliar, com co-
municacado as matriculas das unidades (CN-PE, art. 1495).

19



l\/b Cartorio
Marcio Gonzalez

Quadro-resumo e fluxograma

A sequéncia do procedimento no cartério, em um relance

Aprovacao municipal do projeto
Do condominio de lotes — urbano ou rural (CN-PE, art. 1490).

Conferéncia da matricula matriz
Titularidade, disponibilidade, 6nus e correspondéncia com o projeto.

Memorial de incorporacao (se houver venda na planta)
Documentos da Lei n°® 4.591/1964, no que couber (CN-PE, art. 1492).

Registro da instituicao na matriz
Discriminacao de lotes/quadras e fracdo ideal (CN-PE, arts. 1489 e 1491).

Registro da convencao no Livro n°® 3
Comunicada as matriculas das unidades (CN-PE, art. 1495).

Abertura de matricula por lote
Cada unidade autbnoma com a sua fragao ideal.

Extrato das limitagcées nas matriculas
Limitacbes convencionais, administrativas e urbanisticas (CN-PE, art. 1494).

Averbacao da conclusao da infraestrutura
Na matriz, comunicada as unidades (CN-PE, art. 1493).
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Fontes e referéncias

Toda a base normativa, jurisprudencial e doutrinaria utilizada

LEGISLACAO FEDERAL

Cadigo Civil (Lei n®10.406/2002), art. 1.358-A (incluido pela Lei n°® 13.465/2017) e arts. 1.331a 1.358 (regime do
condominio edilicio, aplicavel no que couber — em especial arts. 1.334, 1.336 e 1.337). planalto.gov.br/ccivil_03/
leis/2002/110406compilada.htm

Lei n°® 6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano), arts. 2° (§§ 1°, 4°, 59, 7° e 89°), 4° (§ 4°), 22 e 36-A. planal-
to.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm

Lei n°®13.465/2017, arts. 58 e 78. planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/1ei/l13465.htm

Lei n°® 4.591/1964 (Incorporacao Imobiliaria), aplicavel subsidiariamente. planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm

NORMAS ADMINISTRATIVAS

CN-PE — Cddigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro do Estado de Pernambuco, Cap. X, Segao VI,
arts. 1489 a 1495 (e arts. complementares 308-310, 1472, 1477, 1530 e 1543). portal.tjpe.jus.br/web/corregedoria/
cartorios/codigo-de-normas

CNN/CNJ — Cddigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica — Foro Extrajudicial (consolidado
a partir do Provimento n® 149/2023). atos.cnj.jus.br
JURISPRUDENCIA (FONTE OFICIAL)

STF — RE 695.911/ Tema 492 da repercussao geral. Acérdao de mérito publicado em 19/04/2021; transito em
julgado certificado em 07/05/2022. portal.stf.jus.br

STJ — Tema 882 (recurso repetitivo) — taxas de associagao de moradores nao obrigam nao associados.
scon.stj.jus.br

DOUTRINA — ENUNCIADOS DAS JORNADAS (CJF)
Enunciado 89 — | Jornada de Direito Civil (art. 1.331 do CC). cjf.jus.br
Enunciado 625 — VIl Jornada de Direito Civil (art. 1.358-A; patriménio de afetacao). cjf.jus.br
Enunciado 100 — | Jornada de Direito Processual Civil (art. 784, X, do CPC). cjf.jus.br

DOUTRINA — ARTIGOS

OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Novidades da Lei n°® 13.465/2017: o condominio de lotes, o condominio urbano
simples e o loteamento de acesso controlado.

MATTOS, Alfredo Carlos Dias Braga. A Lei 13.465/17 e o Condominio de Lotes.

Coluna da Rede de Pesquisa de Direito Civil Contemporaneo — condominio de lotes: defini¢ao, distingdes e pers-
pectivas.

OBSERVAGAO METODOLOGICA

Todas as citagcdes de lei indicam artigo, paragrafo e inciso conforme a redagao vigente. A jurisprudéncia foi confe-
rida em fonte oficial, com referéncia completa. Onde nao havia previsao normativa especifica, o material registrou
a auséncia em vez de preencher a lacuna.
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