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Como Ler Este Material

Ao longo do texto, cada afirmacdo recebe uma etiqueta que indica a sua fonte normativa ou
jurisprudencial, para que os usuarios, advogados e colaboradores da serventia compreendam com exatiddo

o fundamento de cada exigéncia. Onde a fonte é doutrina, o material o diz; onde ha controvérsia, o

material a registra em vez de a resolver por conta prépria.

[LEI]

[CN-PE]

[CNN-CN3J ]

[DOUTRINA]

[JURIS]

[CARTORIO]

Legislacdo Federal (Codigo Civil, Lei n°® 6.766/1979, Lei n°
13.465/2017, Lei n° 4.591/1964, Cédigo de Processo Civil)

Codigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro do
Estado de Pernambuco — Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023,
com alteracdes até o Provimento CGJ n° 02/2026

Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de
Justica — Foro Extrajudicial (Provimento CNJ n°® 149/2023,
atualizado até o Prov. CN n° 225/2026)

Enunciados das Jornadas do CJF, livros e artigos
doutrinarios especializados — orientagdo, ndo norma

Jurisprudéncia vinculante e decisdes dos Tribunais
Superiores (STF e STJ), conferidas em fonte oficial

Diretrizes operacionais e de qualificagdo pratica do Cartério
de Sirinhaém-PE, sempre com a razdo declarada
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Base normativa e data de fechamento

CN-PE Codigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro do
Estado de Pernambuco — Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023,
com alteracdes até o Provimento CGJ n° 02, de 19/02/2026

CNN/CNJ Provimento CNJ n® 149/2023 (Cédigo Nacional de Normas
— Foro Extrajudicial), atualizado até o Prov. CN n°®
225/2026; arts. 440-AQ e seguintes incluidos pelo Prov. CN
n° 195/2025

Cadigo Civil Lei n® 10.406/2002, texto compilado oficial; art. 1.358-A com
0 § 2° na redacdo da Lei n°® 14.382/2022

Lei n°® 13.465/2017 Texto compilado oficial (arts. 9° a 15, 58, 61 a 63 e 78)

Lei n°® 6.766/1979 Texto compilado oficial (arts. 2°, 2°-A, 3°, 4°, 18, 22, 26 e
36-A)

Lei n°® 4.591/1964 Texto compilado oficial, com as alteragdes da Lei n®

14.382/2022 (arts. 8°, 28 a 32, 31-A a 31-F e 68)
CPC Lei n°® 13.105/2015, art. 784, X

Jurisprudéncia e enunciados Tema 492/STF (RE 695.911/SP); Tema 882/STJ; Enunciados
89 e 625 (Jornadas de Direito Civil), 100 (I JDPC) e 26 (I
JDNR) — todos conferidos em fonte oficial

Data de fechamento 15/09/2026. Alteracbes normativas posteriores ndo estdo
refletidas

NOTA

Tabela de emolumentos. Este material ndo reproduz nem enquadra rubricas da Tabela de Emolumentos de
Pernambuco: os valores e a classificacdo de cada ato sdo conferidos na tabela oficial vigente, no balcdo ou
pelos canais do cartério (ver Secao 12).
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O que é e para que serve

Explicacdo em linguagem simples, para o cliente

O condominio de lotes é uma forma de organizar um terreno em que cada pessoa é dona de um lote (a
sua parte exclusiva, um pedaco de terreno) e, ao mesmo tempo, dona de uma fracao ideal das areas
comuns — as ruas internas, a portaria, os muros do perimetro, a rede de drenagem, a area de lazer. A
fracdo ideal ndo pode ser separada do lote: quem compra o lote compra junto a sua parte nas areas
comuns.

A doutrina costuma resumir a figura numa expressdo: o condominio de lotes é em esséncia, um
"condominio edilicio sem edificacdo originaria”. [DOUTRINA]

Na pratica, € muito parecido com um prédio de apartamentos — sé que, no lugar de apartamentos
sobrepostos, existem terrenos lado a lado. Cada dono constréi a sua casa (ou o seu ponto comercial) no
seu lote, respeitando as regras urbanisticas do Municipio e a convencdo do condominio, e as ruas e os
equipamentos de uso comum continuam pertencendo a todos os condominos, em conjunto. [LEI: CC,
art. 1.358-A, incluido pela Lei n? 13.465/2017]

A diferenca fundamental: de quem sao as vias internas?

A grande distin¢do pratica e juridica entre as formas de parcelar e organizar o solo estd em quem é o dono
das ruas e das areas livres:

No loteamento convencional (Lei n°® 6.766/1979, art. 22): desde o registro, passam ao dominio do
Municipio as vias e pracas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos constantes do projeto e do memorial — as vias e pragas como bens de uso
comum do povo e as areas de equipamentos como bens de uso especial (CC, art. 99, | e ll). [LEI]

No condominio de lotes (Cédigo Civil, art. 1.358-A): as vias internas, pracas e acessos permanecem
privados, em copropriedade de todos os conddminos, na proporcdo das fracées ideais. E essa
titularidade privada coletiva que dé& base legal ao fechamento do perimetro e a cobranca das
contribuicdes. [LEI]

NOTA

Por que isso importa diretamente para o cliente e para o investidor? Como as areas e vias internas sao
propriedade privada em comunhéo forcada, o condominio de lotes assegura, com base legal: 1. A eleicdo de
sindico e a convencdo condominial obrigatéria (CC, arts. 1.347 e 1.333); 2. A contribuicdo condominial
obrigatéria, de natureza propter rem (CC, arts. 1.336, |, e 1.345), cujo crédito — previsto na convencdo ou
aprovado em assembleia e documentalmente comprovado — é titulo executivo extrajudicial (CPC, art. 784,
X), cobravel em execucéo judicial, sem acdo de conhecimento; a extensdo ao condominio de lotes decorre do
CC, art. 1.358-A, § 2°, |, e é reconhecida pelo Enunciado 100 da | Jornada de Direito Processual Civil; 3. O
regulamento interno e a convenc¢do com limitagdes estéticas, padronizagdo de fachadas, gabaritos de altura,
recuos e restricdes a muros (CC, arts. 1.334, V, e 1.336, Ill). [LEI: CC, arts. 1.333, 1.334, 1.336, 1.345 e
1.347, c/c art. 1.358-A, § 292, I; CPC, art. 784, X] [DOUTRINA: Enunciado 100 da I JDPC]
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NOTA

Exemplo do dia a dia em Sirinhaém-PE (empreendimento, nomes e valores ficticios, apenas para fins
diddticos) A familia Andrade compra um lote no "Condominio de Lotes Recanto do Rio", nas cercanias da orla
e do estuario de Sirinhaém. As ruas internas, a guarita de controle e o quiosque de lazer nao pertencem a
Prefeitura: sdo propriedade comum de todos os adquirentes, cada um com a sua fragcdo ideal. Por essa
razdo, a contribuicdo condominial mensal de manutencao e conservacéo é obrigatéria por lei (CC, art. 1.336,
), exatamente como a cota de condominio de um apartamento — mesmo que a familia ndo use a piscina ou
as quadras de esportes.

Material produzido por Marcio Gonzalez Leite — Tabelido e Registrador de Iméveis de Sirinhaém-PE



[re]

Cartorio
Marcio Gonzalez

Base normativa aplicavel

Dispositivos legais federais e normas correcionais estaduais e nacionais, com indicacdo de artigos e
pardgrafos na redagdo vigente em 15/09/2026

1. Legislacao Federal
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Cadigo Civil (Lei n° 10.406/2002) — art. 1.358-A, caput e §§ 1° a 3° (introduzido pelo art. 58 da Lei n®
13.465/2017; § 2° com a redacdo dada pela Lei n°® 14.382/2022):

Caput: Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes
que sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 1°: A fracdo ideal de cada conddémino poderd ser proporcional a area do solo de cada unidade
autdbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicdo.

§ 2° (redagdo da Lei n°® 14.382/2022): Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes: | — o
disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagdo urbanistica; e Il — o
regime juridico das incorpora¢des imobilidrias de que trata o Capitulo | do Titulo Il da Lei n°
4.591/1964, equiparando-se o empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e
registrarios.

§ 3°: Para fins de incorporacdo imobilidria, a implantacdo de toda a infraestrutura ficard a cargo do
empreendedor.

IMPORTANTE

Atencdo a redacao vigente. A redacdo original de 2017 do § 2° ("aplica-se, no que couber, ao condominio
de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica") foi
substituida pela Lei n° 14.382/2022, que desdobrou o paragrafo em dois incisos e acrescentou a aplicagao
direta do regime das incorporagdes, com a equiparacdo do empreendedor ao incorporador. Materiais que
ainda citam a redacdo de 2017 estdo desatualizados. [LEI]

Lei Federal n° 6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano):

Art. 2°, § 1°: conceito de loteamento (subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo das vias existentes).

Art. 2°, § 4°: conceito de lote (terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe).

Art. 2°, § 5° (redagdo da Lei n° 11.445/2007): infraestrutura basica dos parcelamentos — escoamento
das aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitdrio, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulacdo.

Art. 2°, § 7° (incluido pela Lei n°® 13.465/2017): o lote podera ser constituido sob a forma de imével
auténomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

Art. 2°, § 8° (incluido pela Lei n°® 13.465/2017): loteamento de acesso controlado — modalidade de
loteamento cujo controle de acesso é regulamentado por ato do poder publico municipal, vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou condutores de veiculos ndo residentes, devidamente
identificados ou cadastrados (figura diversa — ver Secdo 04).

Art. 3°: o parcelamento do solo para fins urbanos sé é admitido em zonas urbanas, de expansdo
urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei
municipal (ver FAQ 5).



[re]

Cartorio
Marcio Gonzalez

Art. 4°, § 4° (incluido pela Lei n° 13.465/2017): no caso de lotes integrantes de condominio de lotes,
poderdo ser instituidas limitacdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do
poder publico, da populacdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes de
passagem, usufrutos e restricdes a construcdo de muros.

Art. 22: desde a data do registro do loteamento, passam ao dominio do Municipio as vias e pragas,
os espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos constantes
do projeto e do memorial descritivo (regra inaplicavel as areas internas do condominio de lotes).

Art. 36-A (incluido pela Lei n° 13.465/2017): vincula as atividades das associaces de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, sem
fins lucrativos, a atividade de administracdo de imdveis; o paragrafo Unico sujeita seus titulares aos
atos constitutivos, "cotizando-se na forma desses atos" — marco temporal e fonte legal da cotizacdo
na segunda parte do Tema 492/STF.

Lei Federal n°® 13.465/2017:

Art. 58: insere o art. 1.358-A no Cdédigo Civil.

Art. 78: altera a Lei n° 6.766/1979 para recepcionar o condominio de lotes (art. 2°, § 7°, e art. 4°, § 4°)
e o loteamento de acesso controlado (art. 2°, § 8°).

Arts. 61 a 63: condominio urbano simples — figura distinta, para imovel que ja contenha construgdes
de casas ou comodos (ver Secdo 04).

Lei Federal n°® 4.591/1964 (Condominio e Incorporagdes Imobiliarias):

Aplicavel diretamente ao condominio de lotes, no que couber, por forca do CC, art. 1.358-A, § 2°, I,
que equipara o empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios: havendo
alienacdo ou oneragdo de lotes antes da conclusdo da infraestrutura, exige-se o registro prévio do
memorial de incorporacdo (arts. 28 a 32); o registro do memorial e da instituicdo do condominio
sobre as fracOes ideais é ato registral Unico (art. 32, § 15). O patrimonio de afetacdo estd nos arts.
31-A a 31-F (Capitulo I-A, inseridos pela Lei n°® 10.931/2004).

Art. 8°: condominio edilicio de casas em terreno sem edificacdo (mais de uma edificagdo no mesmo
terreno), com discriminacdo da parte do terreno de cada casa e da fracdo ideal — figura distinta (ver
Secao 04).

Art. 68 (redacdo da Lei n° 14.382/2022): figura distinta — a alienacdo de lotes de loteamento ou
desmembramento vinculada a construcdo de casas isoladas ou geminadas é incorporagdo, mas nao
sujeita o conjunto ao regime do condominio edilicio e as vias permanecem publicas (§ 1°); memorial
simplificado (§ 2°) registrado na matricula do parcelamento (§ 3°). Ver Secao 04.

Codigo de Processo Civil (Lei n°® 13.105/2015) — art. 784, X: é titulo executivo extrajudicial o crédito
referente as contribui¢des ordinarias ou extraordindrias de condominio edilicio, previstas na respectiva
convencgdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas. A execugao
é judicial; o que é extrajudicial é o titulo.

2. Normas Administrativas do Estado de Pernambuco (CN-PE)

Cdédigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro do Estado de Pernambuco (Provimento CGJ/TJPE
n°® 11/2023, com alteracdes até o Provimento CGJ n° 02/2026) — Capitulo X, Secédo VI, “Do Condominio
de Lotes", artigos 1489 a 1495:

Art. 1489: a implantagdo do condominio de lotes submete-se a configuracdo dos arts. 1.331 e seguintes
do Cddigo Civil e aos parametros urbanisticos (federais — Lei n°® 6.766/1979 —, estaduais e municipais
aplicaveis).

Art. 1490: exige a comprovacdo da aprovacdo do 6rgdo municipal competente para o registro da
instituicdo, "tanto em imdvel rural quanto urbano" (situagdo cadastral do imével — ver FAQ 5 quanto
aos pressupostos da Lei n° 6.766/1979, art. 3°, e do CN-PE, art. 1529).
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CN-PE, art. 1490: "Para o registro da instituicdo do condominio de lotes, tanto em imével rural quanto urbano,
deverd ser comprovada a aprovagdo do orgdo municipal competente."

Art. 1491 e paragrafo tnico: a unidade autonoma é formada por lote e quadra, com denominacéo,
caracteristicas, area, limites, logradouro, nimero e confrontacdes definidos, se houver, e por uma fragdo
ideal nas areas comuns (ruas, avenidas e demais espacos comuns), identificada em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de instituicdo; a fracdo pode ser proporcional a area do solo, ao potencial
construtivo ou a outros critérios do ato de instituicao.

Art. 1492: caput — "Aplicam-se ao condominio de lotes as disposi¢es relativas a incorporagao
imobilidria" (Secdo Il do Capitulo X, arts. 1453 a 1472); § 1° — quando houver incorporacdo, a
implantagdo de toda a infraestrutura fica a cargo do empreendedor; § 2° — havendo, na incorporagao,
o intuito de promover e realizar a construcao, para alienacdo total ou parcial, de edificacbes compostas
de unidades autonomas (lotes vendidos com casa a construir pelo empreendedor), estas também serdo
de responsabilidade do incorporador. A incidéncia pratica ocorre quando ha oferta, alienacdo ou
oneracao de lotes antes da conclusdo da infraestrutura (CN-PE, arts. 1453 e 1458; CC, art. 1.358-A, § 2°,
).

Art. 1493: a conclusdo das obras de infraestrutura é averbada na matricula-matriz e comunicada nas
matriculas das unidades autébnomas.

Art. 1494: as limitacdes convencionais previstas na instituicdo do condominio, bem como as
administrativas e urbanisticas, sdo reproduzidas por extrato nas matriculas dos lotes.

Art. 1495: a convencdo do condominio de lotes é elaborada de acordo com o Cddigo Civil, registrada
no Livro n°® 3 — Registro Auxiliar e comunicada nas matriculas das unidades autdbnomas.

Dispositivos conexos:

Arts. 308 a 311: escrituras de constituicdo de unidades autébnomas "decorrentes de lotes" (art. 308) e
escritura publica obrigatoria para a divisdo do terreno em fracGes ideais autdbnomas, “para fins ou ndo
de incorporacao” (art. 309) — ver Secdo 05, "Forma do ato de instituicdo".

Arts. 1043 e 1044, Il: registro, no Livro n° 3, das convencdes de condominio edilicio, condominio
geral voluntério, condominio de lotes e condominio em multipropriedade, com arquivamento de
uma via do instrumento.

Arts. 1453 a 1472: incorporagdo imobiliaria (definicdo, memorial e seus documentos — art. 1459 —,
concretizagdo, unificagdo prévia, abertura de matriculas), aplicaveis ao condominio de lotes pelo art.
1492.

Art. 1472: replicagdo, sem custo adicional, dos atos da matricula-matriz nas matriculas dos lotes até a
averbacdo da conclusdo da infraestrutura (88 1° a 5° sobre as averbacbes de conclusdo e de
construcao).

Arts. 1474 a 1480: instituicdo do condominio edilicio (conteldo do ato, exame de correspondéncia
das medidas — art. 1477 —, registro constitutivo — art. 1479 —, abertura das matriculas — art. 1480),
aplicaveis por extensdo (CC, art. 1.358-A, § 2°, |; CN-PE, art. 1489).

Arts. 1502 a 1505: convencdo de condominio (quérum de 2/3, contelddo, forma publica ou particular,
alteracao).

Arts. 1506 a 1510: patriménio de afetacao.

Arts. 1527 a 1531, 1553 e 1554: disciplinam o registro especial de loteamentos e
desmembramentos (documentos do art. 18 da Lei n°® 6.766/79, edital, prazo de 180 dias, licenca de
instalacao, garantia das obras). A Secdo VI (arts. 1489-1495) nao remete a esses dispositivos, que ndo
integram o checklist do condominio de lotes (ver Secdo 09-C). O art. 1529 (parcelamento de imével
rural para fins urbanos) e o art. 1538, § 2° (audiéncia do INCRA) incidem quando a gleba for
cadastrada como rural (ver FAQ 5).
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. Normas Administrativas Nacionais (CNN/CNJ — Provimento n°

149/2023)

(@)

Cdédigo Nacional de Normas — Foro Extrajudicial (Prov. CNJ n° 149/2023, consolidado até o Prov. CN n°

225/2026) ndo possui secdo propria sobre condominio de lotes; menciona-o em dois pontos e traz regras
gerais que o alcancam:

Art. 353-A, § 1° (Prov. 183/2024): no "condominio especial (edilicio, de lotes, em multipropriedade e
urbano simples)”, o sindico é o representante (l); as atas que alteram a convenc¢do ou versam sobre
outras questdes enquadram-se na regra do caput — reconhecimento de firma sé do representante (l1); o
titulo de instituicdo ou de cancelamento da instituicio e a convencdo nado se sujeitam a essa
simplificagdo — firmas de todos os subscritores, quando a lei exigir reconhecimento (LRP, art. 221, Il)
(I); admitido o reconhecimento de assinatura eletronica (§ 2°). A expressdo "condominio especial” é
usada ali para os fins desse artigo, ndo como classificagdo geral.

Art. 440-AQ (Prov. 195/2025): toda matricula aberta — inclusive a de cada lote — deve conter o CNM
(1), a &rea em m? (Il) e os cédigos dos cadastros CIF e, quando implantado, CIB (IV, "a"); e, "em sendo
possivel e se for o caso", CEP, logradouro e "nimero do lote, quadra e nome do loteamento,
desmembramento ou condominio de lotes" (§ 1°, "a" a "c"). Ndo se exige georreferenciamento de lote
urbano, salvo requerimento do interessado ou Reurb (lll, "c").

Arts. 440-AR, § 2°, e 440-AS (Prov. 195/2025): para o registro da "instituicdo de condominio", o oficial
exige previamente, por nota devolutiva fundamentada em 10 dias, as averbacdes de saneamento da
matriz que faltarem (dados pessoais, estado civil, descricdo do imdvel, cadastros, retificacdo de area).
Art. 440-AV, paragrafo Unico: a averbacdo sé para incluir o CEP é gratuita.

Art. 440-AN (Prov. 169/2024): o registro Unico da incorporacdo com a instituicdo do condominio
especial sobre fragdes ideais ndo se confunde com o registro da instituicdo e especificacdo do
condominio edilicio. Art. 440-V (Prov. 150/2023): em condominios edilicios ou outros conjuntos
imobiliarios com controle de acesso, a notificacdo é valida quando entregue ao funcionario responsavel
pelo recebimento de correspondéncia. Art. 440-AJ: para unidades autonomas em condominios
edilicios ndo se exige prévia prova de pagamento das cotas na adjudicacdo compulséria extrajudicial.

Na auséncia de regra especifica do CNN, o condominio de lotes rege-se pela legislacdo federal (CC, art.
1.358-A; Leis n° 6.766/1979 e n°® 4.591/1964) e pelo CN-PE (arts. 1489-1495). [CNN-CNJ]

4. Doutrina e Enunciados das Jornadas do CJF

5.

Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil (CJF, 2002): "O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo
Cédigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados, tais como loteamentos fechados,
multipropriedade imobilidria e clubes de campo." — enunciado anterior ao art. 1.358-A; hoje, a aplicagdo
do regime edilicio ao condominio de lotes decorre da prépria lei (CC, art. 1.358-A, § 2°, ). [DOUTRINA]

Enunciado 625 da VIl Jornada de Direito Civil (CJF, 2018): "Art. 1.358-A: A incorporagdo imobilidria
que tenha por objeto o condominio de lotes poderd ser submetida ao regime do patriménio de afetacéo,
na forma da lei especial." Lei especial: Lei n°® 4.591/1964, arts. 31-A a 31-F (Capitulo I-A, inseridos pela Lei
n° 10.931/2004). [DOUTRINA]

Enunciado 100 da | Jornada de Direito Processual Civil (CJF, 2017) (conferido em sintese): interpreta
a expressao "condominio edilicio" do art. 784, X, do CPC de modo a compreender tanto os condominios
verticais quanto os horizontais de lotes, nos termos do art. 1.358-A do Cédigo Civil. [DOUTRINA]
Enunciado 26 da | Jornada de Direito Notarial e Registral (2022): "O condominio urbano simples ndo
se limita a imdveis residenciais." — relevante para distinguir a figura vizinha da Lei n°® 13.465/2017, arts.
61 a 63 (ver Se¢ao 04). [DOUTRINA]

Jurisprudéncia dos Tribunais Superiores
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STF — RE 695.911/SP (Tema 492 da Repercussao Geral; j. 15/12/2020, DJe 19/04/2021; transito
em julgado certificado em 07/05/2022). Tese: "E inconstitucional a cobranca por parte de associacéo
de taxa de manutencédo e conservacéo de loteamento imobilidrio urbano de proprietdrio ndo associado até
o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal que discipline a questdo, a partir da qual se
torna possivel a cotizacGo dos proprietdrios de imdveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos
de acesso controlado, que (i) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo esteja
registrado no competente Registro de Iméveis." Impacto: A tese trata de loteamentos administrados por
associacdo, ndo de condominio de lotes. A vedacdo (cobranca de ndo associado até a Lei n°
13.465/2017 ou lei municipal anterior) alcanca qualquer loteamento imobiliario urbano; a cotizagdo
admitida a partir desse marco refere-se aos loteamentos de acesso controlado e alcanga (i) quem, ja
possuindo lote, aderiu ao ato constitutivo da entidade e (ii) os novos adquirentes, quando o ato
constitutivo da obrigacdo estiver registrado no RI — base legal: Lei n° 6.766/79, art. 36-A e paragrafo
Unico. No condominio de lotes a contribuicdo decorre do regime condominial (CC, art. 1.336, |, c/c art.
1.358-A, § 2°, 1), independentemente de associa¢do. [JURIS] [LEI]

STJ — Tema 882 dos Recursos Repetitivos (REsp 1.280.871/SP e REsp 1.439.163/SP, 22 Secao, j.
11/03/2015). Tese: "As taxas de manutencdo criadas por associacées de moradores ndo obrigam os néo
associados ou que a elas ndo anuiram." [ JURIS]
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Conceitos essenciais

Quadro técnico-juridico dos termos utilizados na qualificagdo e estruturacgéo

Termo / Conceito Significado Técnico-Operacional

Gleba

Lote

Infraestrutura Basica

Unidade Auténoma
(Condominio de
Lotes)

Fracao Ideal

Areas Comuns
Privadas

Convencao de
Condominio

Incorporacao
Imobiliaria

Obrigacao Propter
Rem

NOTA

Porcao de terra que ainda ndo foi submetida a
parcelamento do solo sob a legislacao
urbanistica vigente.

Terreno servido de infraestrutura basica cujas
dimensdes atendem aos indices urbanisticos

definidos pelo plano diretor ou lei municipal

para a zona em que se situe.

Minimo legal: escoamento das dguas pluviais,
iluminagdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia
elétrica publica e domiciliar e vias de
circulagao.

Lote e quadra — com denominagao,
caracteristicas, area, limites, logradouro,
numero e confrontacées, se houver —
indissociavelmente vinculado a uma fracdo
ideal nas areas comuns.

Expressdo (ordinaria ou decimal) da
participacdo de cada lote nas areas comuns;
critérios: area do solo, potencial construtivo ou
outro indicado no ato de instituicdo.

Vias internas, calgadas, portaria, saldo de
festas, piscinas e areas verdes internas que
pertencem em comunh&o aos condéminos,
sem integrar o dominio publico municipal.

Norma interna que disciplina rateio de
despesas, administracdo, assembleias, san¢oes
e regimento interno; subscrita por 2/3 das
fracdes ideais e registrada no Livro n° 3 do RI.

Alienacdo ou oneracéo de fracdes ideais de
lotes futuros antes da concluséo da
infraestrutura, sob a Lei 4.591/64;
infraestrutura a cargo do empreendedor,
equiparado ao incorporador.

Obrigacao vinculada a titularidade do direito
real: a contribuicao recai sobre o lote e o
adquirente responde pelos débitos do
alienante perante o condominio.

[DOUTRINA]

[LEI: Lei 6.766/79, art. 22, § 429]

[LEI: Lei 6.766/79, art. 2°2, § 52,
red. Lei 11.445/2007]

[CN-PE: art. 1491]

[LEI: CC, art. 1.358-A, § 1°] [CN-PE:
art. 1491, p. un.]

[LEI: CC, art. 1.358-A] [DOUTRINA]

[LEI: CC, arts. 1.333 e 1.334] [CN-PE:
arts. 1495 e 1502-1503]

[LEI: CC, art. 1.358-A, § 22, II, e §
39; Lei 4.591/64, arts. 28 a 32]
[CN-PE: arts. 1453, 1458 e 1492]

[LEI: CC, arts. 1.336, I, e 1.345]
[DOUTRINA]

Se a Prefeitura exigir pavimentacao das vias, trata-se de exigéncia municipal constante do ato de
aprovacao, ndgo do minimo legal da Lei n°® 6.766/1979, art. 2°, § 5°, que fala apenas em "vias de circulacao". A
serventia confere a conclusao da infraestrutura pelo que o ato municipal exigiu (ver Secdo 08). [CARTORIO]
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Nao confunda: trés figuras parecidas

Cotejo analitico entre Condominio de Lotes, Loteamento de Acesso Controlado e Condominio Edilicio de
Casas — e duas figuras vizinhas que também geram confuséo

A confusdo 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 Gltimo, o condominio de lotes).
[DOUTRINA] O que muda entre elas, para o Registro de Imoveis, é quem é dono das vias, o que é a unidade

auténoma e de onde vem a obrigagdo de contribuir.

Quadro Comparativo Diferencial — as trés figuras principais

Critério Juridico Condominio de Lotes Loteamento de Acesso Condominio Edilicio de
Controlado Casas

Fundamento legal
principal

Dominio das vias
internas e pracas

Natureza da unidade
autéonoma

Forma de cobranca e
manutencao

Controle de acesso e
guarita

Aprovacao municipal
exigivel

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

Privadas: copropriedade de
todos os condéminos.

Lote de solo (terreno), sem
obrigacédo de edificacdo
imediata.

Contribuicao condominial
propter rem (CC, art. 1.336, 1);
crédito é titulo extrajudicial
(CPC, art. 784, X), executado
em juizo.

Deliberado pelos
condéminos, por se tratar de
propriedade privada coletiva.

Aprovacao de projeto de
condominio de lotes com
areas comuns privadas
(CN-PE, art. 1490).

Lei 6.766/79, art. 2°, § 8°

Publicas: passam ao
Municipio com o registro (Lei
6.766, art. 22).

Lote autonomo em malha
viaria publica, aberta ou
controlada.

Taxa de rateio por
associacao de moradores
(Lei 6.766/79, art. 36-A, par.
Unico): s6 obriga ndo
associados nas condicdes do
Tema 492/STF.

Regulamentado por ato do
poder publico municipal
(art. 2°, § 8°); vedado impedir
0 acesso de pedestres ou
condutores ndo residentes,
identificados ou cadastrados.

Aprovacao de loteamento
comum mais o ato municipal
que regulamente o controle
de acesso.

CC, arts. 1.331 e ss,; Lei
4.591/64, art. 8°, "a"

Privadas: areas de circulagdo
interna em condominio.

Casa (construcao concluida
ou em edificacdo) com a parte
do terreno que ocupa.

Contribuicao condominial
edilicia, ordinaria e
extraordinaria, propter rem.

Livre, por envolver
dependéncias e terreno
particulares.

Aprovacao do projeto de
edificacdo (habitagdo
multifamiliar horizontal).

Duas figuras vizinhas que também aparecem no balcao

Critério Juridico Loteamento com incorporacao de casas (Lei
4.591/64, art. 68)

Fundamento legal

O que é

Lei 4.591/64, art. 68, red. Lei 14.382/2022; Lei
6.766/79, art. 2°-A

Venda de lotes de loteamento ou
desmembramento vinculada a construcao de
casas isoladas ou geminadas pelo
empreendedor: é incorporacao.

Condominio urbano simples (Lei

13.465/2017, arts. 61-63)

Lei 13.465/2017, arts. 61 a 63; CN-PE, arts.
1481 a 1488

Imével que ja contém construgdes de casas
ou comodos, dividido em unidades com fracdo
ideal do solo.
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Critério Juridico Loteamento com incorporacao de casas (Lei | Condominio urbano simples (Lei
4.591/64, art. 68) 13.465/2017, arts. 61-63)

Vias Publicas — n&do ha regime de condominio Passagens internas discriminadas na matricula;
edilicio (§ 1°). nenhuma unidade pode ser privada de acesso
ao logradouro publico (art. 62, § 3°).

Registro Memorial simplificado (§ 2°) registrado na Instituicdo registrada na matricula, dispensada
matricula de origem do parcelamento (§ 3°). a convencao (art. 62); gestdo de comum
acordo, por instrumento particular (§ 4°).

Nao confundir com Condominio de lotes (vias privadas) nem Condominio de lotes (terreno sem edificacdo
condominio edilicio de casas (regime edilicio).  originaria, unidade = lote).

Nota: a alienacao de lotes de loteamento ou desmembramento vinculada a construcdo de casas isoladas
ou geminadas é incorporacdo (Lei 4.591/64, art. 68), mas ndo sujeita o conjunto ao condominio edilicio e as
vias permanecem publicas (§ 1°) — ndo confundir com o condominio de lotes nem com o condominio
edilicio de casas. [LEI]

IMPORTANTE

“Loteamento fechado” nao é categoria juridica autonoma. A expressdo é nome de mercado para
empreendimentos murados com portaria (aparece no Enunciado 89 do CJF e em leis municipais, ndo na lei
federal). Perante o Registro de Imoveis, o titulo deve indicar a figura legal adotada: condominio de lotes
(CC, art. 1.358-A — vias privadas; unidade = lote), loteamento de acesso controlado (Lei 6.766/79, art. 2°, §
8° — vias publicas), condominio edilicio de casas (Lei 4.591/64, art. 8% CC, arts. 1.331 e ss. — vias privadas;
unidade = casa) ou loteamento com incorporacao de casas (Lei 4.591/64, art. 68, red. Lei 14.382/2022 —
vias publicas, sem regime edilicio, com memorial de incorporacdo na matricula do parcelamento). Ha ainda o
condominio urbano simples (Lei 13.465/2017, arts. 61 a 63; CN-PE, arts. 1481-1488), para imovel ja
edificado com casas ou comodos. Titulo que ndo se enquadre numa dessas figuras é devolvido para
enquadramento, com nota fundamentada. [LEI] [DOUTRINA] [CARTORIO]
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Requisitos legais do ato

Exigéncias substanciais e formais para a constituicéo e registro no Oficio de Imdveis

1. Requisitos de Fundo (Constitutivos)

Aprovacido do Orgao Municipal Competente: deve ser comprovada, mediante o ato administrativo
respectivo e o original do projeto aprovado ([CN-PE: arts. 1490 e 1474, IV]), cujos dados o titulo
refere (art. 309, I); exigivel em imovel urbano ou cadastrado como rural situado em zona urbana, de
expansao urbana ou de urbanizagdo especifica (Lei n° 6.766/79, art. 3°, CN-PE, art. 1529). O ato deve
aprovar a figura do condominio de lotes com areas comuns privadas — e ndo um loteamento comum.

Conformidade Urbanistica e Civil: o projeto deve harmonizar-se com a legislagdo de uso do solo
municipal e com o regime do condominio edilicio, no que couber ([LEI: CC, art. 1.358-A, § 29, IJ;
[CN-PE: art. 1489]).

Observancia da legislacdo urbanistica: o lote do condominio de lotes é lote na definicdo da Lei n°
6.766/79 (art. 2°, 8§ 4° e 7°), e o Prov. 149/CNJ o menciona entre os parcelamentos do solo urbano
dessa lei (art. 440-AQ, § 1°, "c") ([LEI] [CNN-CNJ]). Os requisitos urbanisticos (Lei 6.766, arts. 3° e 49
plano diretor e legislacdo municipal) sdo aferidos pelo Municipio no ato de aprovagdo ([LEI: CC, art.
1.358-A, § 2°, I]; [CN-PE: arts. 1489 e 1490]). A doutrina descreve o condominio de lotes como
espécie condominial de parcelamento ([DOUTRINA]). O procedimento e os documentos do registro
especial de loteamento (Lei 6.766, arts. 18 e 19; CN-PE, arts. 1530 e 1531) ndo se aplicam a instituicdo —
ver Secdo 09-C. Sdo incompativeis com a figura o art. 22 da Lei 6.766 (transferéncia das vias ao
Municipio) e, quanto as areas internas, o art. 4°, | (espacos livres de uso publico), salvo exigéncia do ato
municipal de aprovagdo quanto a areas externas ao perimetro ([DOUTRINA] [CARTORIO]).

Determinacao Numérica da Fracao Ideal: a fracdo ideal de cada lote sobre as dreas comuns deve estar
calculada e consignada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo, e a soma de todas
as fracoes deve totalizar 1,0000 ([LEI: CC, arts. 1.331, § 32, e 1.358-A, § 1°2]; [CN-PE: art. 1491,
caput e paragrafo unico]).

Convencao Condominial: subscrita pelos titulares de, no minimo, 2/3 das fracdes ideais — na
instituicdo originaria, pelo proprietario Unico; promitentes compradores e cessionarios equiparam-se a
proprietarios ([LEI: CC, arts. 1.333 e 1.334, § 22]; [CN-PE: arts. 1502 e 1503, § 22]) —, com O
conteldo dos arts. 1.332 (por remissao do art. 1.334, caput), 1.334 e 1.358-A do CC e do art. 1503 do
CN-PE; registrada no Livro n°® 3 ([CN-PE: arts. 1044, II, e 1495]) e averbada na matriz e nas
matriculas dos lotes (arts. 1480, § 1°, e 1502, § 2°). O registro a torna oponivel a terceiros (CC, art. 1.333,
par. Unico) e é pressuposto da abertura das matriculas (arts. 1470 e 1479). Alteracdo: 2/3 dos votos (CC,
art. 1.351; CN-PE, art. 1504), averbada no Livro 3 (art. 1044, § 1°), com firma reconhecida s6 do sindico
(Prov. 149, art. 353-A, § 1°, | e Il); alteracdo da instituicao: unanimidade (art. 1505).

2. Forma do ato de instituicao

A lei federal ndo impde forma ao ato de instituicdo (CC, art. 1.332: "ato entre vivos ou testamento,
registrado”; Lei 4.591/64, art. 32, "i") ([LEI]).

O CN-PE admite, para o condominio edilicio, instituicdo "mediante instrumento publico ou particular"
(art. 1474, aplicavel ao condominio de lotes por extensdo — CC, art. 1.358-A, § 2°, I; CN-PE, art. 1489),
mas exige escritura publica para "o negocio juridico que promover divisdo do terreno em fracdes ideais
auténomas para fins ou ndo de incorporagdo imobiliaria” (art. 309) e instrumento publico de divisdo no
memorial de incorporacdo (art. 1459, VIII) ([CN-PE]).
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CN-PE, art. 309: "Depende de formalizacdo por escritura publica o negdcio juridico que promover divisdo do
terreno em fracées ideais autébnomas para fins ou ndo de incorporacéo imobilidria, devendo nela constar: | — a
descricGo completa e detalhada do empreendimento, sua localizacdo, dados de aprovacdo do projeto de
construcédo pela prefeitura Municipal, que deverd conter o nimero de pavimentos, a drea total e comum a ser
construida e o numero de unidades auténomas; Il — a descri¢do das unidades auténomas, suas caracteristicas,
cémodos e divisdo, as dreas de propriedade exclusiva ou privativa, as dreas comuns ou de condominio, de
divisdo proporcional e néo proporcional, a drea construida total e a fracdo ideal de cada unidade relativamente
a drea no condominio; Ill - o fim a que as unidades se destinam."

Como a instituicdo do condominio de lotes sempre divide o terreno em fra¢des ideais (CC, arts. 1.331, §
3% e 1.358-A, § 19 CN-PE, art. 1491) e o seu registro constitui novos direitos reais sobre as unidades
(CN-PE, art. 1479; CC, art. 108), nesta serventia a instituicao do condominio de lotes é formalizada
por escritura publica, com ou sem incorporacdo, com o contetido dos arts. 309, | a Ill (adaptados ao
lote: sem pavimentos ou area construida), e 1474, | a IV, do CN-PE. Titulo particular de instituicdo recebe
nota de exigéncia fundamentada no art. 309; a serventia registra a divergéncia com o art. 1474 e a
submete a CGJ-PE se o interessado o requerer ([CARTORIO]).

A convencgdo pode ser feita por escritura publica ou instrumento particular (CC, art. 1.334, § 1°; CN-PE,
art. 1503, § 1°), com firmas reconhecidas de todos os subscritores nos particulares (LRP, art. 221, II; Prov.
149, art. 353-A, § 1°, 11I).

NOTA

Para o balcao de notas. A escritura de instituicio do condominio de lotes deve conter: qualificacdo
completa do(s) instituidor(es) com a indicacdo precisa do titulo de dominio e do seu registro; descricdo do
empreendimento e os dados do ato municipal de aprovacao; discriminacdo e individualizagcdo de cada lote
(lote e quadra, denominacao, area, limites, logradouro, nimero e confrontagdes, se houver) e das partes
comuns; fracdo ideal de cada lote em forma decimal ou ordinéria; o fim a que as unidades se destinam; e a
referéncia a convencao (CC, art. 1.332; CN-PE, arts. 309, [ a lll, 1474, 1 a IV, e 1491). [CN-PE] [CARTORIO]

3. Venda "Na Planta" (Regime de Incorporacao Imobiliaria)

Quando o empreendedor pretender alienar ou onerar os lotes, ou celebrar promessas de compra e venda,
antes da conclusdo das obras de infraestrutura, aplica-se o regime da incorporagdo imobilidria (CC, art.
1.358-A, § 2°, Il; CN-PE, art. 1492):

O empreendedor, equiparado ao incorporador, assume a responsabilidade pela implantacao de toda a
infraestrutura ([LEI: CC, art. 1.358-A, § 3°2]; [CN-PE: art. 1492, § 12]); se vender os lotes com casa
a construir por ele, responde também pelas edificacbes ([CN-PE: art. 1492, § 22]).

E obrigatério o registro prévio do Memorial de Incorporagdo Imobiliaria, com os documentos do art.
32 da Lei n® 4.591/1964, no que couber, detalhados no art. 1459 do CN-PE ([LEI: cC, art. 1.358-A, §
29, II; Lei 4.591/64, arts. 28 a 32]; [CN-PE: arts. 1458, 1459 e 1492]). O registro do memorial e 0
da instituicdo do condominio sobre as fracdes ideais constituem ato registral Unico (Lei 4.591, art. 32, §
15; CN-PE, art. 1459, § 12).

Patriménio de Afetacdo: o empreendedor poderad submeter a incorporacdo ao regime da afetacdo da
Lei n°® 4.591/1964, arts. 31-A a 31-F (inseridos pela Lei n°® 10.931/2004), aplicavel ao condominio de lotes
por forca do CC, art. 1.358-A, § 2°, |l; constitui-se por averbacdo de termo firmado pelo incorporador
(art. 31-B; CN-PE, arts. 1506 e 1507), garantindo a incomunicabilidade do acervo do empreendimento
([LEI] [CN-PE]; cf. [DOUTRINA: Enunciado 625 da VIII JDC]).
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ATENCAO

Diretriz de Qualificacdo do Cartério de Sirinhaém-PE: Se o projeto apresentado tiver sido aprovado pela
municipalidade sob o formato de "loteamento comum" (Lei n° 6.766/79, com vias publicas), ndo é possivel
registrar o ato como “"condominio de lotes". A caracteristica essencial do condominio de lotes é a
manutencdo das areas coletivas em copropriedade privada, o que exige aprovacdo municipal expressa da
figura (CN-PE, art. 1490). O titulo é devolvido com nota fundamentada para que o interessado obtenha a
aprovacao adequada ou enquadre o empreendimento na figura efetivamente aprovada ([CARTORIO]).
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Areas comuns, fracao ideal e limitacoes

As trés engrenagens estruturais do condominio de lotes

A. Areas de Uso Comum

Compreendem todas as parcelas do imével matriz ndo atribuidas privativamente aos lotes: sistema viario
interno, guarita/portaria, depositos de residuos, subestacdes de energia, redes de distribuicdo de agua,
quadras esportivas, saldes de convivéncia, piscinas e bosques de preservacdo condominial ([LEI: CC, art.
1.358-A]; [CN-PE: art. 1491)]).

Propriedade Privada Coletiva: ndo integram o dominio publico; sdo titularizadas em copropriedade
obrigatéria pelos condominos ([LEI: CC, art. 1.358-A, caput] [DOUTRINA]).

Indissociabilidade: a fracdo ideal correspondente as partes comuns ndo pode ser alienada
separadamente do lote nem dividida ([LEI: cC, art. 1.331, § 32, c/c art. 1.358-A, § 22, I]).
Custeio Coletivo: a conservacao das areas comuns é rateada entre os condominos pela contribuicdo de
condominio, na proporcdo das fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencéo ([LEI: CC,
art. 1.336, I]).

B. Fracao Ideal

A fracdo ideal expressa a proporcdo que cada lote possui sobre as areas comuns do empreendimento.
Critérios de fixacdo admitidos no ato de instituicdo ([LEI: CC, art. 1.358-A, § 12]; [CN-PE: art. 1491,

p. un.]):
Proporcional a &rea do solo de cada lote (critério mais comum);
Proporcional ao potencial construtivo atribuido a unidade;

Outro critério indicado no ato de instituicdo (p. ex., igualitario).

NA PRATICA

Exemplo didatico de calculo (ilustracdo; valores ficticios) Empreendimento composto por 4 lotes somando
1.500 m? de solo exclusivo: os lotes 01, 02 e 03 tém 300 m? cada um; o lote 04 tem 600 m? Adotado o critério
da 4rea do solo: Fracédo de cada um dos lotes 01, 02 e 03: 300 m? + 1.500 m? = 0,2000 (20,00%, ou 1/5); Fracdo
do lote 04: 600 m? + 1.500 m? = 0,4000 (40,00%, ou 2/5); Soma das fracées: 0,2000 + 0,2000 + 0,2000 +
0,4000 = 1,0000 (100%). Resultado: em regra — salvo disposicGo diversa da convengéo (CC, arts. 1.336, I, e
1.352, pardgrafo unico) — o titular do Lote 04 responde por 40% das despesas comuns e tem 40% dos votos.
[LEI] (Exemplo didatico; valores ficticios.)*

C. Limitacoes: Fachada, Altura e Regras de Ocupacao

O direito de edificar sobre o lote sofre limitacdes de trés fontes; as limitacGes convencionais previstas na
instituicdo, e as administrativas e urbanisticas, sdo reproduzidas por extrato nas matriculas dos lotes
([CN-PE: art. 1494]); as demais regras da convencdo tém publicidade pelo registro no Livro 3 e pela
comunicacdo nas matriculas (art. 1495):
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Fonte da Limitacao Conteudo Tipico das Regras Fundamento Legal

Urbanistica Municipal = Gabarito de altura maxima, recuos frontais e [LEI: CC, art. 1.358-A, § 29, I]
laterais, taxa de ocupagdo do solo e [CN-PE: art. 1489]
coeficiente de aproveitamento fixados pelo
plano diretor e pela lei municipal.

Administrativa / Real  Serviddes de passagem, usufrutos e restricdes ~ [LEI: Lei 6.766/79, art. 42, § 42]
a construcao de muros, em beneficio do poder
publico, da populagdo em geral e da paisagem

urbana.
Convencional Padrao arquitetonico de fachada, [LEI: CC, arts. 1.332, III, 1.334 e
(Condominio) uniformidade de muros e cercas, telhados, 1.336, III e IV] [CN-PE: arts. 1494 e
destinacao das unidades (p. ex., vedacao de 1495]

atividade comercial ou industrial).

Nota sobre a linha "Convencional": a fachada é regida pelo CC, art. 1.336, lll; a destinagdo das unidades,
pelos arts. 1.332, lll, e 1.336, IV, e a sua alteracdo depende de 2/3 dos votos (CC, art. 1.351; CN-PE, art.
1504). [LEI]

CAUTELA

Limite das limitacdes: clausulas abusivas A convencdo ndo pode impor restricdes que aniquilem o direito
de propriedade ou discriminem pessoas. Clausulas genéricas que proibam animais de estimacéo ou a entrada
de criancas ou idosos, ou que fixem discriminacdes pessoais, tendem a ser consideradas abusivas (CC, art.
187) ou interpretadas restritivamente; sua validade é controvertida e se resolve em juizo. Na qualificacdo, a
serventia alerta as partes; s6 cabe exigéncia quanto a clausula de objeto manifestamente ilicito (CC, art. 166,
). [LEI: CC, arts. 166 e 187] [DOUTRINA] [CARTORIO]
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Passo a passo do procedimento no cartorio

Roteiro prdtico sequencial, da apresentacdo da planta a emisséo das certidées individuais

O roteiro tem oito etapas. As etapas 3 e 4 sdo alternativas: havendo venda "na planta”, o memorial de

incorporacdo e a instituicdo do condominio sdo registrados em ato Unico (etapa 3); ndo havendo,
registra-se apenas a instituicdo (etapa 4). As demais etapas sdo comuns as duas hipoteses.

Detalhamento das 8 Etapas

Aprovacao Municipal do Projeto ([CN-PE: arts. 1490 e 1474, IV]): obtencdo do ato administrativo
do Municipio de Sirinhaém que aprovou o condominio de lotes (&reas comuns privadas), com o original
do projeto aprovado, memoriais descritivos e plantas. O licenciamento ambiental, quando exigido, é
pressuposto da aprovacdo municipal, ndo item registral autbnomo. Em imével cadastrado como rural
situado em zona urbana ou de expansao urbana, ver os pressupostos da FAQ 5.

Conferéncia e saneamento da Matricula-Matriz ([CN-PE: arts. 1477 e 1466/1542]; [CNN-CNJ: Prov.
149, arts. 440-AR, § 22, e 440-As]): titularidade e disponibilidade do imdével em nome do instituidor;
correspondéncia entre as medidas da matricula e as do projeto aprovado, exigida retificacdo se
divergirem (art. 1477); unificacdo prévia se a gleba estiver em mais de uma matricula (art. 1466, na
incorporacdo; art. 1542, por analogia); averbagdes de saneamento que faltarem — dados pessoais e
estado civil do instituidor, descricdo do imével (CEP, logradouro), cadastros CIF/CIB e, se necessario,
retificacdo de area — indicadas em nota devolutiva fundamentada em 10 dias (440-AR, § 2°; 440-AS, | a
V).

Havendo venda na planta — Registro do Memorial de Incorporacdo com a instituicao do
condominio de lotes sobre as fragoes ideais, em ato registral Ginico ([LEI: Lei 4.591/64, art. 32,
§ 15]; [CN-PE: arts. 1459, § 12, e 1492]; [CNN-CNJ: Prov. 149, art. 440-AN]): o memorial é
averbado nas matriculas dos lotes (art. 1465); nenhuma alienacdo ou oneracdo antes desse registro (arts.
1458 e 1462).

Nao havendo incorporacio — Registro da Instituicio do Condominio de Lotes ([CN-PE: arts.
1489, 1491 e 1479]): lancamento na matricula-matriz do ato de instituicdo (escritura publica — Secdo
05), individualizando cada lote com sua area e fragdo ideal e constituindo os novos direitos reais sobre
as unidades.

Registro da Convencao Condominial ([CN-PE: arts. 1044, II, 1495 e 1502]): registro da convencéo
no Livro n°® 3 — Registro Auxiliar, anterior ou concomitante a abertura das matriculas (arts. 1470 e
1479), com averbagdo na matricula-matriz e, depois, em cada matricula de lote (arts. 1480, § 1°, e 1502, §
2°). Uma via fica arquivada (art. 1043).

Abertura das matriculas dos lotes ([CN-PE: arts. 1480 e 1491]; [CNN-CNJ: Prov. 149, art. 440-AQ]):
registradas a instituicio e a convencdo (arts. 1470 e 1479), abre-se uma matricula por unidade
autdbnoma, descrita na forma do art. 1491, com CNM, area em m? cddigos CIF/CIB e dados de
localizagdo (CEP, logradouro, nimero do lote, quadra e nome do condominio).

Extrato das Limitacoes Urbanisticas, Administrativas e Convencionais ([CN-PE: art. 1494]):
averbacdo, nas matriculas de cada lote, do extrato das limitagbes convencionais previstas na instituicdo
e das administrativas e urbanisticas impostas pelo Municipio (gabaritos, recuos, serviddes, restricdes a
muros).

Averbacao da Conclusao da Infraestrutura ([CN-PE: arts. 1493 e 1472]): concluidas as obras viarias,
de drenagem, 4dgua, esgoto e energia, averba-se a conclusdo na matriz, comunicada as matriculas dos
lotes sem custo adicional. Documento habil: ato do Municipio que ateste a execucdo das obras
aprovadas (termo de verificagdo, recebimento ou certiddo equivalente) — a norma ndo o nomeia;
orientacdo por analogia ao art. 1530, V [CARTORIO]. A casa de cada lote é averbada depois, lote a lote
(Secao 08).
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NOTA

Prazo e forma da qualificacio em cada etapa registral: registro ou nota devolutiva em 10 dias Uteis
(CN-PE, art. 1163); exigéncias formuladas de uma sé vez, por escrito, articuladamente, com os fundamentos
de fato e de direito, vedadas expressdes genéricas (CN-PE, art. 1185, §§ 1° e 2°). [CN-PE]
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Da fase de obras a conclusao

Regras sobre atos intermedidrios, garantias e entrega das obras

A Regra de Ouro: Replicacao Sem Custo Adicional (CN-PE, art.
1472)

O Cddigo de Normas de Pernambuco contém uma norma de economia operacional para a fase de obras:

CN-PE, art. 1472, caput: "Apés o registro da incorporacGo imobilidria, de condominio edilicio ou de
condominio de lotes, até que tenha sido averbada a conclusdo das obras de infraestrutura ou da construgdo, as
averbagées e os registros relativos a pessoa do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive de
garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a
propria averbacgdo da conclusdo do empreendimento, serdo realizados na matricula de origem do imével a ele
destinado e replicados, sem custo adicional, em cada uma das matriculas recipienddrias dos lotes ou das
unidades auténomas eventualmente abertas."

NA PRATICA

Em sintese (CN-PE, art. 1472, caput): Apds o registro da incorporacdo, do condominio edilicio ou do
condominio de lotes, e até que seja averbada a conclusdo das obras de infraestrutura ou da construgdo, as
averbacgOes e os registros relativos a pessoa do incorporador ou a quaisquer direitos reais — inclusive
garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades —, bem
como a propria averbacdo da conclusdo do empreendimento, sdo realizados na matricula de origem e
replicados, sem custo adicional, em cada matricula de lote eventualmente aberta. Os atos negociais
referentes especificamente a um lote (compra e venda, promessa, alienacdo fiduciaria do adquirente) sao
registrados na matricula do préprio lote, com emolumentos proprios (arts. 1471 e 1480, § 2°). [CN-PE]

Os paragrafos do art. 1472 completam a regra: § 1° — a conclusdo do empreendimento, na incorporacao e
no condominio edilicio, é averbada na matriz com o habite-se da unidade principal ou documento
equivalente da Prefeitura, replicada sem custo nas matriculas das unidades; § 2° — a averbacdo de
comunicacdo da conclusdo, feita nas matriculas das unidades, esclarece que ndo se confunde com a
averbacdo da construcao de cada unidade, que depende do habite-se da subunidade e de documento
municipal com o valor venal; § 3° — do habite-se deve constar a area construida, conferida com a planta
aprovada; § 4° — havendo divergéncia, a averbacdo aguarda o esclarecimento e a correcéo; § 5° — o
habite-se vincula a unidade auténoma, independentemente da titularidade que dele conste. [CN-PE]

A Conclusao das Obras e a Distincao dos "Habite-se"
E indispensavel distinguir as duas espécies de conclusdo de obras no condominio de lotes:

Conclusao da infraestrutura Conclusao da casa (unidade)

(empreendimento)

O que se conclui Vias internas, drenagem, iluminacéo, agua, Edificacdo de cada adquirente no seu lote.
esgoto, energia.

Quem atesta Municipio — ato que ateste a execucdo das Municipio — habite-se ou aceite-se da casa.
obras aprovadas (a norma ndo nomeia o
documento; orientacao por analogia ao art.
1530, V) [CARTORIO].
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Conclusao da infraestrutura Conclusao da casa (unidade)
(empreendimento)

Onde se averba Na matricula-matriz, comunicada as matriculas  Na matricula do lote, a requerimento com
dos lotes, sem custo adicional (CN-PE, arts. firma reconhecida, com habite-se original ou
1493 e 1472). certiddo (CN-PE, art. 1443).

Observacoes A comunicacéo esclarece que ndo se confunde  Area construida conferida com o projeto e
com a averbacao da construcdo de cada casa documento municipal com o valor venal (art.
(art. 1472, § 2°). 1472, 8§ 2° a 5°, por extensdo).
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Documentos necessarios (Checklist)

Guia de conferéncia para o balcéo e para a triagem de qualificacdo. Cada item indica a sua base normativa.
Itens sem base lida ndo foram incluidos, para ndo gerar exigéncia indevida, documento adicional s6 pode ser
exigido com fundamento expresso, em nota de exigéncia unica, articulada e fundamentada (CN-PE, arts.
1163 e 1185, §§ 1° e 2°). [CARTORIO]

A - Sempre exigidos — Instituicao do condominio de lotes

[0 Certidao atualizada de inteiro teor da matricula-matriz da gleba, com o instituidor como titular do
dominio e disponibilidade do imdvel; se a gleba estiver em mais de uma matricula, unificacdo prévia
(CN-PE, art. 1466, na incorporacdo; art. 1542, por analogia). Antes do registro, o oficial exige as
averbacdes de saneamento que faltarem — dados pessoais e estado civil do instituidor, descricdo do
imoével, cadastros CIF/CIB, retificacdo de area — por nota devolutiva fundamentada em 10 dias (Prov.
149/CNJ, arts. 440-AR, § 22, e 440-AS, I a V).

[0 Ato de aprovacao municipal do condominio de lotes: decreto, alvara ou ato administrativo formal da
Prefeitura de Sirinhaém que aprove a figura com areas comuns privadas — e ndo um loteamento
comum (CN-PE, art. 1490). Se a gleba for cadastrada como rural: lei municipal que a inclua em zona
urbana, de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica e averbacdo da alteracdo de destinagdo, com
prévia audiéncia do INCRA (Lei 6.766/79, art. 32; CN-PE, arts. 1529 e 1538, § 22) — ver FAQ 5.

[0 Original do projeto aprovado e memorial descritivo (CN-PE, art. 1474, 1V): plantas carimbadas
pelo 6rgdo municipal, com lotes e quadras (denominacdo, caracteristicas, area, limites, logradouro,
numero e confrontacdes, se houver), vias e areas comuns e o quadro de fra¢des ideais em forma decimal
ou ordinaria (CN-PE, art. 1491).

[0 Instrumento de instituicio do condominio de lotes — escritura publica (forma: ver Secdo 05),
contendo a qualificagdo completa do(s) instituidor(es) com a indicacéo precisa do titulo de dominio e de
seu registro; a discriminacao e individualizacdo dos lotes e das partes comuns; a fracdo ideal de cada
lote; o fim a que as unidades se destinam; os dados da aprovacdo municipal (cc, art. 1.332; CN-PE,
arts. 309, I a III, e 1474, I a IV). Conjuge do instituidor: participa do ato quando coproprietario
(art. 1474 — "do ou dos instituidores").

[0 Convencao de condominio: subscrita pelos titulares de, no minimo, 2/3 das fracGes ideais — na
instituicdo originaria, pelo proprietario Unico; promitentes compradores e cessiondrios equiparam-se a
proprietarios —, com o conteldo do cC, art. 1.334 / CN-PE, art. 1503, por escritura publica ou
instrumento particular com firmas reconhecidas de todos os subscritores (CC, arts. 1.333 e 1.334, §§
12 e 29; CN-PE, arts. 1495, 1502 e 1503, §§ 1° e 29; LRP, art. 221, II; Prov. 149/CNJ, art. 353-A,
§ 1, III), para registro no Livro n°® 3 (CN-PE, art. 1044, II), pressuposto da abertura das matriculas
dos lotes (arts. 1470 e 1479). Uma via fica arquivada (art. 1043).

O Limitagdes administrativas e urbanisticas impostas pelo Municipio, se houver (Lei 6.766/79, art.
42, § 49): 0 ato ou documento que as comprove, para reproducdo por extrato nas matriculas dos lotes
(CN-PE, art. 1494; por analogia, art. 1559). As limitacdes convencionais constam do préprio ato de
instituicao.

[0 ART/RRT dos responsaveis técnicos pelo projeto e pelo quadro de areas. Base direta: incorporacao
(CN-PE, art. 1459, XV) e desdobro (art. 1528, § 12). Nesta serventia, exigida também na instituicdo
sem incorporacao, porque a planta subscrita por responsavel técnico é o que fundamenta a
especialidade dos lotes ([CARTORIO]). Ndo se exige comprovante de quitacao.

B - Se houver venda "na planta" — Incorporacao imobiliaria
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(cC, art. 1.358-A, § 29, II, Lei 4.591/64, arts. 28 a 32, CN-PE, arts. 1458 a 1472 e 1492,) Registro em
ato unico com a instituicGo do condominio sobre as fracées ideais (Lei 4.591, art. 32, § 15/ CN-PE, art.
1459, § 12).

[0 Memorial e requerimento com qualificagdo completa do incorporador e do proprietario (CN-PE, art.
1459, I); se o incorporador pessoa fisica for casado, o requerimento, com firma reconhecida, é assinado
também pelo conjuge (I, "a"); se pessoa juridica, contrato social e certiddo atualizada dos atos
constitutivos (1, "b").

[0 Titulo de propriedade do terreno registrado (art. 1459, II;Lei 4.591, art. 32, "a").

[0 Certidoes relativas ao imével, ao proprietario do terreno e ao incorporador (Lei 4.591, art. 32,
"b", "c" e "f";CN-PE, art. 1459, III, "a" a "f"): federais (tributos federais e Divida Ativa; Justica do
Trabalho, se pessoa juridica ou equiparada; Justica Federal civel e criminal da pessoa fisica; SPU, se
terreno de Marinha); estaduais (Fazenda; Justica Estadual civel, execu¢bes e criminal da pessoa fisica);
municipais (imével e tributos diversos); previdenciaria, quando responsavel pela arrecadacdo; inteiro
teor da matricula com o histérico dos Ultimos 20 anos; protestos. Validade de 90 dias, salvo fiscais por
exercicio; 10 anos forenses e 5 anos de protestos; extraidas na comarca do imdvel e no domicilio do
proprietario e do incorporador (art. 1459, §§ 32 a 72; arts. 1460 e 1461).

[0 Aprovacao municipal do projeto com plantas autenticadas pelo responsavel técnico e assinadas por
proprietario, incorporador e responsavel técnico, com firmas reconhecidas (art. 1459, IV) — no
condominio de lotes, o projeto urbanistico aprovado (art. 1490).

[0 Instrumento publico de divisido do terreno em fracoes ideais autonomas, com discriminagao,
descricdo, caracterizacdo e destinagdo dos lotes e das partes comuns (Lei 4.591, art. 32, "i"; CN-PE,
arts. 309 e 1459, VIII).

[0 Minuta da convencao de condominio (Lei 4.591, art. 32, "j"; CN-PE, art. 1459, IX). A convencao
definitiva é registrada, ainda que concomitantemente, antes da abertura das matriculas (art. 1470).

[0 Declaragées: parcela do preco (Lei 4.591, art. 39, II — CN-PE, art. 1459, X); prazo de caréncia
(1459, XI1I); certiddo de mandato publico, se o incorporador ndo for o proprietario (1459, XI).

0 ART e RRT dos responsaveis técnicos pelos projetos e quadros de area (1459, Xv).
[0 Contrato-padrao: apresentacdo facultativa (1459, XIV; Lei 4.591, art. 67, §§ 32 e 42).

[0 Termo de patrimonio de afetacao (facultativo): Lei 4.591/64, arts. 31-A a 31-F; CN-PE, arts. 1506
e 1507 (requerimento por instrumento particular com firma reconhecida).

NOTA

Adaptacdo ao condominio de lotes ([CARTORIO]): os itens do art. 1459 que pressupdem edificacdo —
calculo das areas edificadas (V), memorial da obra pelos quadros da NBR 12.721 (VI), custo global da obra
(VIl) e vagas de garagem (XIIl) — s&do substituidos pelo quadro de areas dos lotes e das areas comuns e pelo
orcamento e cronograma da infraestrutura; sé sdo exigidos na forma original se houver incorporacdo das
casas (CN-PE, art. 1492, § 29). Documentos em duas vias, com firmas reconhecidas nos particulares, a vista
dos originais ou por copias autenticadas/SREI (art. 1459, §§ 12 e 2¢). Fase posterior: nenhuma alienacao
ou oneracdo de lote antes do registro do memorial (arts. 1458 e 1462); o memorial é averbado nas
matriculas dos lotes (art. 1465); o incorporador averba a concretizacdo da incorporacdo em 180 dias, com
requerimento de firma reconhecida e prova (art. 1456), sob pena de s6 negociar apéds atualizar as certidoes
(art. 1455); averbada a concretizagdo, ndo cabe desisténcia (art. 1456, § 39).

C - O que a serventia NAO exige — e por qué ([cartér10])
Os documentos do registro especial de loteamento — histérico vintenario, certiddes pessoais do loteador,

certiddo de tributos do imdvel, licenca de instalacdo, termo de verificacdo ou cronograma com garantia,
contrato-padréo e declaragdo do conjuge (Lei 6.766/79, art. 18; CN-PE, arts. 1530, 1553 e 1554) — S30
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exigidos pelo CN-PE para loteamentos e desmembramentos. A Secdo VI (arts. 1489-1495) ndo remete a
eles e nenhuma norma lida os estende a instituicdo do condominio de lotes. Havendo incorporagéo, os
correspondentes (vintenario, certiddes, conjuge do incorporador) ja constam da lista B (art. 1459). Por isso
esta serventia ndo os exige na instituicdo sem incorporacao, com trés ressalvas:

Se o ato municipal de aprovacdo condicionar a implantacdo a cronograma e garantia, licenciamento
ambiental ou outra providéncia, exige-se a prova do cumprimento da condicdo como parte da
comprovacao da aprovacao (art. 1490).

O edital de 3 dias com impugnacdo em 15 dias e o prazo de 180 dias sob pena de caducidade (CN-PE,
arts. 1530, caput, e 1531) ndo se aplicam a instituicdo do condominio de lotes.

O conjuge do instituidor participa do ato quando coproprietéario (art. 1474); havendo incorporacao,
assina o requerimento (art. 1459, I, "a"). Fora dessas hipoteses a norma ndo exige anuéncia; o CC,
art. 1.647, I,incide nas alienagdes e oneracdes dos lotes.

D - Fase posterior — averbacao da casa em cada lote

0 Requerimento com firma reconhecida e habite-se ou aceite-se municipal, no original ou certidao
(CN-PE, art. 1443), com a area construida conferida com o projeto aprovado e documento municipal
com o valor venal (art. 1472, §§ 22 a 52, por extensdo); divergéncia impede a averbacdo (§ 49); o
habite-se vincula a unidade, independentemente da titularidade nele indicada (§ 59).

NOTA

O que NAO exigir (incompativel com o condominio de lotes): termo de doacdo ou transferéncia das ruas
e pragas ao Municipio (Lei 6.766/79, art. 22 e art. 42, I, quanto as areas internas): no condominio de
lotes o sistema viario e as areas comuns permanecem privados, salvo exigéncia municipal de area publica
externa ao perimetro ([DOUTRINA] [CARTORIO]).

NOTA

Ressalva metodoldgica. A relacdo acima é guia de conferéncia. Documentos adicionais sé podem ser
exigidos com fundamento expresso — do caso concreto, do ato municipal de aprovacdo ou de norma
superveniente — em nota de exigéncia Unica e fundamentada. Itens ndo constantes das fontes consultadas
nao foram incluidos, para ndo gerar exigéncia indevida. [CARTORIO]
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Pontos de atencao na qualificacao

Roteiro de triagem para colaboradores do cartério cruzarem documentos e requisitos

Ponto de Controle Finalidade Juridica

Aprovacao Municipal  Confirmar se o ato da Prefeitura aprovou [CN-PE: art. 1490]
Expressa especificamente o condominio de lotes (areas
comuns privadas), e ndo um loteamento

tradicional.

Coeréncia Tabularda  Confrontar area, rumos e confrontagdes da [CN-PE: art. 1477] [CNN-CNJ: Prov.
Gleba matriz com a planta e o memorial; divergéncia 149, arts. 440-AR, § 22, e 440-AS]
exige retificacdo prévia. Exigir antes as
averbacdes de saneamento da matriz que
faltarem.

Soma das Fracoes Conferéncia aritmética: a soma das fragdes de  [LEI: CC, arts. 1.331, § 32, e

Ideais todas as unidades deve totalizar 1,0000 (100%) 1.358-A, § 1°] [CN-PE: art. 1491,
— decorre do conceito de fracdo ideal do todo caput e p. ln.] [CARTORIO]
comum; critérios no art. 1491, p. un.

Aptidao da
Convencao
Condominial

Subscricdo por 2/3 das fragdes (ou pelo [LEI: CC, arts. 1.333-1.334] [CN-PE:
proprietario Unico); contetdo do art. 1503; arts. 1470, 1479, 1495, 1502-1503]
forma publica ou particular com firmas

reconhecidas; Livro 3 antes ou junto da

abertura das matriculas.

Privacidade das Areas  Verificar se a documentacio nio trata as vias [LEI: CC, art. 1.358-A] [DOUTRINA]

Comuns

Verificacdo de Venda
Prévia

internas como bens publicos municipais.

Identificada a oferta ou comercializacdo de
lotes com obras pendentes, condicionar o ato
ao registro do memorial de incorporacdo, em

[LEI: CC, art. 1.358-A, § 22, II, e §

39; Lei 4.591/64, art. 32] [CN-PE:

arts. 1458 e 1492]

ato Unico com a instituicdo.

Averbacao na Matriz Garantir que a conclusdo da infraestrutura seja  [CN-PE: arts. 1493 e 1472]
e Noticia nos Lotes averbada na matriz e comunicada as
matriculas dos lotes, sem custo adicional.

Extrato de Restricdes  Reproduzir por extrato, nas matriculas dos
nas Matriculas lotes, as limitagdes convencionais previstas na
instituicdo e as administrativas e urbanisticas.

[CN-PE: art. 1494]

Dados obrigatoérios Conferir CNM, &rea em m? cadastros CIF/CIBe [CNN-CNJ: Prov. 149, art. 440-AQ]
das novas matriculas dados de localizagao (CEP, logradouro, lote,

quadra e nome do condominio) em cada

matricula aberta.

Vicios Comuns que Ensejam Devoluciao com Nota de Exigéncia

Ato municipal que aprova o empreendimento como loteamento ou desmembramento comum (vias
publicas), sem aprovar a figura do condominio de lotes com &reas comuns privadas —
independentemente de o ato citar ou ndo o art. 1.358-A do CC (CN-PE, art. 1490);

Auséncia ou inaptiddo da convencdo de condominio para registro no Livro n° 3 (subscricdo, contetdo
minimo, forma);

Omissao das fracdes ideais ou calculo divergente do somatoério total (CC, art. 1.331, § 3° CN-PE, art.
1491);

Divergéncia de medidas ou confrontagdes entre a matricula-matriz e o projeto aprovado, sem
retificacdo prévia (CN-PE, art. 1477);
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Clausula convencional de objeto manifestamente ilicito (CC, art. 166, Il — p. ex., discriminagdo vedada
em lei); cldusulas controvertidas (animais, visitantes) ndo sdo vicio de registro — a serventia apenas
alerta as partes;

Tentativa de instituir condominio de lotes sem aprovacdo municipal do projeto — em imédvel urbano ou
rural — ou com aparéncia de condominio para afastar a Lei n® 6.766/1979 (por analogia, CN-PE, art.
1528, § 2°); tratando-se de gleba cadastrada como rural, falta de lei municipal de inclusdo em zona
urbana e de averbacdo da alteracdo de destinagdo (CN-PE, art. 1529) — ver FAQ 5. [DOUTRINA]
[CARTORIO]

Instituicdo por instrumento particular: nota de exigéncia fundamentada no CN-PE, art. 309, com registro
da divergéncia em relacdo ao art. 1474 e remessa a CGJ-PE, se o interessado o requerer (Secdo 05)
[CARTORIO];

Alienacdo ou oneracdo de lotes antes do registro do memorial de incorporagdo, quando houver venda
na planta (CN-PE, arts. 1458 e 1462).

NOTA

Prazo e forma da exigéncia: registro ou nota devolutiva em 10 dias Uteis (CN-PE, art. 1163); exigéncias
formuladas de uma sé vez, por escrito, articuladamente, com os fundamentos de fato e de direito, vedadas
expressdes genéricas (CN-PE, art. 1185, 88 1° e 2°). Notas subsequentes sé quando surgirem elementos
novos ou por cumprimento parcial (art. 1185, § 1°). [CN-PE] [CARTORIO]
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CNJ x TJPE: o que diz cada norma

Andlise comparativa das normas da Corregedoria Nacional e da Corregedoria-Geral da Justica de

Pernambuco

Secéao propria
Aprovacao municipal
Unidade e fracao

ideal

Incorporacao

Firmas e
representacao

Dados da matricula

Saneamento prévio

Conclusdo das obras

Extrato das limitacGes

Convencgao

Afetacao

CEP

Notificacao na
portaria

Cotas na adjudicagédo
compulséria

NOTA
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CNN/CNJ (Prov. 149/2023, até o Prov. CN

225/2026)

N&o possui secdo sobre condominio de lotes;
menciona-o em regras gerais.

Nao trata.

Dados de localizagdo da matricula: lote,
quadra e nome do condominio de lotes (art.
440-AQ, § 1°,"c").

Registro Unico da incorporacdo com a
instituicdo do condominio especial ndo se
confunde com a instituicdo e especificacdo
(art. 440-AN).

Sindico representa; atas com firma sé do
representante; titulo de instituicao e
convencao com firmas de todos (art. 353-A, §
1°).

CNM, area em m?, CIF/CIB, CEP, logradouro,
lote e quadra (art. 440-AQ).

Nota devolutiva em 10 dias com as averbagdes
de saneamento necessarias antes da
instituicdo de condominio (arts. 440-AR, § 2°, e
440-AS).

Nao trata.

Nao trata.

Firmas de todos os subscritores (art. 353-A, §
10, 111).

N&o trata especificamente.

Averbacdo sé para incluir o CEP é gratuita (art.
440-AV, p. un.).

Vélida quando entregue ao funcionario da
portaria (art. 440-V).

N&o se exige prévia prova de pagamento das
cotas (art. 440-AJ).

CN-PE (Prov. CGJ/TJPE 11/2023, até o Prov.
CGJ 02/2026)

Secdo prépria: Cap. X, Secdo VI, arts. 1489 a
1495.

Exigida, em imovel urbano ou rural (art. 1490).

Unidade = lote e quadra + fracdo ideal nas
areas comuns, decimal ou ordinéria (art. 1491
e p.un.).

Aplicacdo das disposi¢des da incorporagao
(art. 1492); ato unico (art. 1459, § 12); memorial
e documentos (art. 1459).

Convencdo publica ou particular (art. 1503, §
19); firmas reconhecidas nos particulares (art.
1459, § 1°).

Abertura de uma matricula por unidade (art.
1480).

Exame de correspondéncia das medidas e
retificacdo (art. 1477); nota devolutiva em 10
dias Uteis (art. 1163).

Averbacdo na matriz e comunicacdo aos lotes
(art. 1493); replicacdo sem custo (art. 1472).

Reproducdo por extrato nas matriculas dos
lotes (art. 1494).

Livro n° 3 (arts. 1044, II, e 1495); 2/3 das
frages (art. 1502); conteudo (art. 1503);
alteracdo (arts. 1504-1505).

Arts. 1506 a 1510.

Nao trata.

Compromissario comprador considera-se
pessoalmente intimado pela entrega na
portaria (art. 1571, § 4°).

Nao trata.

Conclusdo. Nas fontes consultadas ndo foi identificada divergéncia de conteddo entre o CNN/CNJ e o
CN-PE: ha auséncia de secdo especifica no CNN e secdo propria no CN-PE, compativel com a lei federal.
Regra de prevaléncia: se o CNJ editar provimento colidente com o CN-PE, a serventia segue o provimento
do CNJ, pelo alcance nacional das normas da Corregedoria Nacional (CF, arts. 103-B, § 4°, e 236, § 1°; Lei
8.935/94, arts. 37-38), sem prejuizo de consulta a CGJ-PE no caso concreto. [CARTORIO]
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Emolumentos: com ou sem conteudo financeiro

Critérios de classificacGo dos atos — sem indicacdo de valores

NOTA

Aviso: Por opcdo da serventia, este material ndo informa valores; os emolumentos constam da Tabela oficial
vigente em Pernambuco e sdo conferidos a cada ato, no balcdo ou pelos canais do cartorio. Este material
tampouco afirma o enquadramento de cada ato em rubrica da tabela: a classificacdo é feita, ato a ato, a vista
da tabela vigente. [CARTORIO]

Natureza Juridica dos Atos Praticados

Mate

Instituicio do Condominio de Lotes: registro constitutivo (CN-PE, arts. 1479 e 1480, aplicaveis pelo
art. 1489) que organiza a propriedade ja titulada pelo instituidor e cria as unidades autonomas (lotes)
com suas fragdes ideais; ndo ha transmissdo a terceiros. Havendo incorporacédo, o registro do memorial
e o da instituicdo sobre as fracdes ideais sdo um so ato (Lei 4.591, art. 32, § 15; CN-PE, art. 1459, § 12),
classificado conforme a tabela vigente.

Alienacbes Posteriores dos Lotes: as escrituras publicas ou contratos particulares (no ambito do
SFI/SFH) de compra e venda, permuta, dacdo em pagamento ou doacdo de cada lote sdo atos de
transmissdo de propriedade imobilidria, com conteido econémico, registrados na matricula do lote
(CN-PE, arts. 1471 e 1480, § 2°).

Registro da Convencao no Livro n°® 3: ato autdbnomo do Registro Auxiliar, classificado conforme a
Tabela de Emolumentos vigente.

Replicacdo sem custo adicional na fase de obras (CN-PE, art. 1472): as averbacGes e registros de
atos do incorporador, garantias, cessdes e a conclusdo da infraestrutura lancados na matriz séo
replicados nas matriculas dos lotes sem nova cobranca pela replicagdo. Os negdcios sobre lote
especifico (arts. 1471 e 1480, § 2°) tém emolumentos proprios.

Averbacdes (conclusao da infraestrutura, extrato das limitacoes, construcao da casa): seguem a
classificagdo da Tabela vigente conforme cada ato; a averbacdo da casa exige documento municipal
com o valor venal (CN-PE, art. 1472, § 2°).

Averbacao sé para incluir o CEP: a averbacdo de descricdo que sirva apenas para incluir o CEP na
matricula, sem outros elementos de especialidade objetiva, é gratuita (Prov. 149/CNJ, art. 440-AV,
paragrafo Unico, incluido pelo Prov. CN n° 195/2025). [CNN-CN3J]

NOTA

Gratuidades legais. Gratuidades e descontos previstos em lei sdo aplicados quando cabiveis e comprovados.
Na Reurb-S, por exemplo, a Lei n® 13.465/2017, art. 13, § 1°, isenta de custas e emolumentos, “entre outros",
os atos que lista nos incisos | a VIII — inclusive a primeira averbagdo de construcdo residencial até setenta
metros quadrados (V) e a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade derivada da Reurb-S (VI) —,
independentemente da comprovacdo de tributos (§ 2°), em favor daqueles a quem for atribuido o dominio
das unidades regularizadas (§ 5°). A hipdtese é rara no condominio de lotes e sé incide quando comprovada
a classificacdo do nucleo como Reurb-S. [LEI]

NA PRATICA

Orientacao ao cliente: para saber o custo exato do seu ato, solicite o calculo prévio no balcdo ou pelos
canais do cartério, informando o tipo de ato e os dados do imoével. O céalculo é feito com base na tabela
oficial em vigor. [CARTORIO]
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Exemplos praticos em Sirinhaém

Casos hipotéticos — nomes, empresas, numeros de lote e valores séo ficticios, para fins diddticos, qualquer
semelhanca é coincidéncia.

Exemplo 1 — Constituicao Originaria de Condominio de Lotes

A "Litoral Sul Urbanismo Ltda." é proprietaria de uma gleba de 40.000 m? na zona de expansdo urbana de
Sirinhaém-PE. Aprovado o projeto perante a Prefeitura Municipal sob a figura do condominio de lotes, a
empresa protocola a documentacao no Cartério.

Procedimento Pratico: Registra-se por escritura publica a instituicdo do "Condominio de Lotes Recanto
do Rio", com 30 lotes e fracdo ideal sobre as ruas internas, portaria e area de lazer (CN-PE, arts. 1490 e
1491); registra-se a convencao no Livro 3 (art. 1495); abrem-se as matriculas dos 30 lotes, cada uma com
a fracdo ideal nas areas comuns (arts. 1480 e 1491; Prov. 149, art. 440-AQ). As ruas permanecem de
titularidade privada dos condéminos.

Exemplo 2 — Venda Prévia "Na Planta" com Incorporacao

A mesma empresa, desejando financiar a obra com as receitas dos compradores, oferta os lotes antes de
implantar as vias, a drenagem e a iluminacdo publica.

Procedimento Pratico: O Cartério exige o registro prévio do Memorial de Incorporacao (Lei 4.591/64,
art. 32; CN-PE, art. 1458), com os documentos do art. 1459 do CN-PE no que couber (Secao 09-B), em
ato Unico com a instituicdo do condominio de lotes (art. 32, § 15; CN-PE, art. 1459, § 12); nenhum lote
pode ser alienado ou onerado antes (arts. 1458 e 1462), e a concretizagdo deve ser averbada em 180
dias (art. 1456). A infraestrutura fica a cargo da empreendedora, equiparada ao incorporador (CC, art.
1.358-A, § 2°, I, e § 3% CN-PE, art. 1492, § 1°). A empresa opta pelo patriménio de afetacdo (Lei n°
4.591/64, arts. 31-A a 31-F; CN-PE, arts. 1506-1507), blindando o empreendimento de dividas estranhas
aobra (cc, art. 1.358-A, § 22, II, e § 32; Enunciado 625 da VIII JDC).

Exemplo 3 — Cobranca de Cota: Condominio de Lotes x Loteamento
de Acesso Controlado

No "Condominio de Lotes Recanto do Rio", um proprietario ndo reside no local e alega desinteresse em
utilizar a piscina e a guarita, recusando-se ao pagamento do boleto mensal.

Consequéncia Juridica: Por ser condominio de lotes, a contribuicdo é obrigacao legal propter rem (CC,
arts. 1.336, |, e 1.345, ¢/c art. 1.358-A, § 2°, ). O débito é cobrado em execucdo judicial, como titulo
executivo extrajudicial (CPC, art. 784, X; Enunciado 100 da | JDPC).

Contraste: Caso se tratasse de loteamento de acesso controlado administrado por associacdo de
moradores, a cobranga contra ndo associado sé seria possivel apds a Lei n° 13.465/2017 (ou lei
municipal anterior) e apenas contra quem (i) aderiu ao ato constitutivo ou (ii) adquiriu o lote com o ato
constitutivo da obrigacao ja registrado no Rl (Tema 492/STF, RE 695.911/SP; Lei 6.766/79, art. 36-A).

Exemplo 4 — Padrao Construtivo e Altura das Casas
A convencdo do condominio, em consonancia com as diretrizes urbanisticas de Sirinhaém, estipulou

gabarito maximo de 2 pavimentos (térreo e primeiro andar), recuo frontal de jardim e telhado ceramico
tradicional. O proprietario do Lote 08 apresenta projeto particular pretendendo construir prédio residencial
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de 4 andares em alvenaria aparente.

Consequéncia Pratica: As limitacdes foram reproduzidas por extrato na matricula do Lote 08 (CN-PE,
art. 1494) e, registrada a convencao, vinculam os condéminos e seus sucessores (CC, art. 1.333, par.
dnico). O descumprimento sujeita o condémino a multa do CC, art. 1.336, § 2°, e as medidas judiciais do
condominio; o Municipio, por sua vez, nega a licenca por desconformidade com o gabarito da
legislacdo urbanistica — néo pela convencdo. Os meios de impugnacao sdo matéria [DOUTRINA].

Exemplo 5 — Fracoes Ideais Diferenciadas e Rateio das Despesas

No mesmo condominio, existem 28 lotes convencionais de 300 m? e 2 lotes especiais de esquina com 600
m? cada um. O instituidor adotou a proporcio de area de solo para a fracio ideal.

Consequéncia Pratica: Os lotes de esquina possuem fracao ideal equivalente ao dobro da fracdo dos
lotes convencionais. Consequentemente, o rateio mensal de conservacdo e obras é pago em proporg¢ao
dobrada por esses dois lotes, salvo estipulacdo diversa na convencdo (cC, art. 1.336, I, e art.
1.358-A, § 12; CN-PE, art. 1491, p. un.).

Exemplo 6 — Garantia sobre o empreendimento x financiamento do
comprador (art. 1472)

Durante a implantagdo da infraestrutura, o incorporador d4 em garantia ao banco financiador da obra o
empreendimento e, depois, vende o Lote 15 a um comprador que o financia com alienacao fiduciaria.

Cenario (a) — garantia do incorporador sobre o empreendimento: registra-se na matricula-matriz e
replica-se, sem custo adicional, nas matriculas dos lotes ja abertas (CN-PE, art. 1472). Constituida antes
da venda do Lote 15, o adquirente o recebe gravado ou com a liberacdo do credor; o incorporador ndo
pode onerar lote ja alienado.

Cenario (b) — compra e venda do Lote 15 com alienacéao fiduciaria pelo comprador: registra-se na
matricula do Lote 15, com emolumentos proprios (CN-PE, arts. 1471 e 1480, § 2°).

Ao final, a conclusdo da infraestrutura averbada na matriz é comunicada ao Lote 15 sem custo adicional
(arts. 1472 e 1493).
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Perguntas frequentes (FAQ)

Duavidas comuns do cliente, respondidas em linguagem direta

1. E licito fechar o perimetro com muros e instalar portaria de
controle?

Sim. No condominio de lotes, as vias, acessos e areas de lazer sdo propriedade privada dos condominos,
sendo legal a instalacdo de portaria e cancelas para controle de entrada, desde que observadas as
limitacbes administrativas e os direitos reais que o Municipio tenha instituido sobre os lotes (Lei ne
6.766/79, art. 42, § 42). A notificacdo ou intimacdo registral entregue ao funcionario da portaria vale
como pessoal (CN-PE, art. 1571, § 4°; Prov. 149, art. 440-V).

2. A Prefeitura passa a ser dona das ruas internas?

Nao. A regra do art. 22 da Lei n°® 6.766/1979 (que transfere ao dominio do Municipio, com o registro, as
vias, pracas, espacos livres e areas de equipamentos publicos) aplica-se aos loteamentos. No condominio
de lotes, as vias e pragas internas permanecem em copropriedade privada dos condéminos, salvo area
publica externa ao perimetro que o ato municipal de aprovacédo tenha exigido.

3. O proprietario é obrigado a pagar a contribuicao de condominio
mesmo que nao use a area de lazer?

Sim. Trata-se de obrigacdo propter rem imposta a todo condomino em virtude de sua copropriedade nas
coisas comuns (CC, arts. 1.336, I, e 1.345), exatamente como ocorre em condominios de edificios verticais. A
contribuicdo decorre da disponibilidade da infraestrutura e da manutencdo patrimonial, ndo da fruicdo
individual.

4. E juridicamente viavel transformar um loteamento fechado
antigo em condominio de lotes?

Depende — é caminho juridicamente dificil. Em loteamento registrado, as vias e pracas sdo bens
publicos do Municipio desde o registro (Lei 6.766/79, art. 22) e sé saem dessa condicdo por desafetacdo na
forma da lei (CC, art. 100) [LEI]. Para virar condominio de lotes, elas teriam de ser desafetadas e
transferidas aos condominos por lei municipal, com aprovacdo de projeto de condominio de lotes (CN-PE,
art. 1490) e concordancia de todos os proprietarios, pois cada lote é propriedade autbnoma e ndo ha
mecanismo majoritario para lhes impor fracdo ideal e encargos (por analogia, CN-PE, art. 1533) [DOUTRINA].
Mera concessao ou permissao de uso das vias ndo transforma o loteamento em condominio: mantém-no
como loteamento de acesso controlado (Lei 6.766, art. 2°, § 8°). Cada caso é analisado individualmente
[CARTORIO].

5. O condominio de lotes pode ser implantado em imoével de zona
rural?

Sim, com pressupostos. O CN-PE (art. 1490) admite o registro do condominio de lotes "tanto em imovel
rural quanto urbano", sempre com a aprovacdo do érgdo municipal competente. Como os lotes se
destinam a moradia ou comércio (Lei 6.766/79, art. 2°, §§ 4° e 7°), trata-se de parcelamento para fins
urbanos, admitido somente em zona urbana, de expansédo urbana ou de urbanizacao especifica definida
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pelo plano diretor ou por lei municipal (Lei 6.766, art. 3°). Se o imovel for cadastrado como rural, o registro
exige: lei municipal que o inclua nessas zonas e averbacdo da alteracdo de destinacdo de rural para urbano
(CN-PE, art. 1529, | e Il), com prévia audiéncia do INCRA (art. 1538, § 2°), além da aprovagdo municipal do
condominio de lotes (art. 1490). Sem esses pressupostos, o pedido é tratado como possivel burla a Lei
6.766 (Secao 10, vicio 6). Condominio com destinacdo rural (sem alteracdo para urbano) ndo é regulado
pelas normas lidas; a serventia registra a lacuna e trata o caso concreto com consulta a CGJ-PE [CARTORIO].

6. A convencao de condominio é obrigatéria para o registro?

Sim. A convencéo é obrigatdria (CC, art. 1.333) e deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, 2/3 das
fragdes ideais — na instituicdo pelo proprietario Unico, por ele (CC, art. 1.334, § 2° CN-PE, art. 1502).
Registrada no Livro n°® 3 (CN-PE, arts. 1044, II, e 1495) e averbada na matriz e nas matriculas dos lotes (arts.
1480, § 1°, e 1502, § 2°), torna-se oponivel a terceiros (CC, art. 1.333, par. Unico) e é pressuposto da
abertura das matriculas (arts. 1470 e 1479) — o registro pode ser concomitante ao da instituicdo, ndo é
obrigatoriamente simultaneo. Na incorporagdo, o memorial é instruido com a minuta (Lei 4.591, art. 32, "j");
a convencao definitiva é registrada antes da abertura das matriculas.

7. A instituicao do condominio de lotes pode ser feita por
instrumento particular?

Nesta serventia, a instituicao é formalizada por escritura publica (CN-PE, art. 309; CC, art. 108), com ou
sem incorporacao, porque o ato divide o terreno em fra¢des ideais e constitui novos direitos reais (CN-PE,
arts. 1479 e 1491). A convencdo, sim, pode ser por instrumento particular com as firmas reconhecidas de
todos os subscritores (CC, art. 1.334, & 1°, CN-PE, art. 1503, § 1°, Prov. 149, art. 353-A, § 1°, lll). Titulo
particular de instituicdo recebe nota de exigéncia fundamentada; a divergéncia com o art. 1474 do CN-PE é
registrada e pode ser submetida a CGJ-PE a pedido do interessado (Se¢do 05) [CARTORIO].
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Quadro-resumo e fluxograma

Resumo Comparativo Rapido

Condominio de Lotes Loteamento Comum

Ruas e pracas internas sao privadas (CC, art. 1.358-A). Ruas e pracas séo publicas desde o registro (Lei 6.766/79,
art. 22).

Contribuigdo condominial propter rem (CC, art. 1.336, I); Sem contribuicdo condominial; taxa de associacdo sé obriga

crédito é titulo extrajudicial (CPC, art. 784, X). associados ou anuentes (Tema 882/STJ) e, no acesso
controlado, nas condigdes do Tema 492/STF (Lei 6.766, art.
36-A).

Regime do condominio edilicio, no que couber (CC, art. Lei n® 6.766/1979 e legislagdo municipal; registro especial

1.358-A, § 2°, I); incorporacdo, se houver venda na planta (§  (Lei 6.766, art. 18; CN-PE, arts. 1530-1531).
2°,10).

Convencdo registrada no Livro n° 3 (CN-PE, arts. 1044, I, e Nao ha convencao de condominio.
1495).

Cada lote tem fracdo ideal nas areas comuns (CN-PE, art. Lotes autonomos, sem fracdo comum.
1491).

Fluxo Operacional no Registro de Imadveis

Empreendedor — Prefeitura de Sirinhaém: submete o projeto urbanistico do condominio de lotes (e
o licenciamento ambiental, quando exigido pelo Municipio).

Prefeitura — Empreendedor: emite o decreto, alvara ou ato administrativo de aprovacao do
condominio de lotes com areas comuns privadas (CN-PE, art. 1490).

Empreendedor — Cartério (RI): apresenta certiddo da matricula-matriz, ato de aprovacao e original do
projeto, escritura publica de instituicdo e convencdo — e, havendo venda na planta, o memorial de
incorporacao com os documentos do art. 1459 do CN-PE (Se¢édo 09-B).

Cartério: qualifica o titulo (CN-PE, arts. 1489-1495; Prov. 149, arts. 440-AR e 440-AS) e, em 10 dias Uteis,
registra ou emite nota de exigéncia Unica e fundamentada (CN-PE, arts. 1163 e 1185).

Cartorio: registra a instituicdo na matricula-matriz — em ato Unico com o memorial de incorporacéo, se
houver (Lei 4.591, art. 32, § 15; CN-PE, art. 1459, § 12) — e a convencgao no Livro n° 3 (art. 1495).
Cartorio: abre uma matricula para cada lote, com os dados do art. 440-AQ do Prov. 149 (CNM, éarea,
CIF/CIB, CEP, logradouro, lote, quadra e nome do condominio) e a fracdo ideal (CN-PE, arts. 1480 e
1491).

Cartorio: averba, em cada matricula de lote, o extrato das limitagdes convencionais, administrativas e
urbanisticas (CN-PE, art. 1494) e a comunicacdo do registro da convencao (arts. 1480, § 1°, e 1502, § 2°).
Cartério — Empreendedor: entrega as certiddes das matriculas individuais.

Empreendedor -~ Comprador: celebram escritura publica ou contrato de compra e venda do lote,
registrado na matricula do lote (CN-PE, art. 1471); a contribuicdo propter rem acompanha o lote (CC, art.
1.345).

Empreendedor — Cartério: concluida a infraestrutura, apresenta o ato municipal que a atesta; a
conclusdo é averbada na matriz e comunicada as matriculas dos lotes, sem custo adicional (CN-PE, arts.
1493 e 1472). A casa de cada lote é averbada depois, a requerimento do seu titular (art. 1443).
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Fontes e referéncias

1. Legislacao Federal

Codigo Civil (Lei n°® 10.406/2002) — arts. 99, 100, 108, 166, 187, 1.331 a 1.358 (condominio edilicio,
aplicavel no que couber — em especial arts. 1.332 a 1.336, 1.345, 1.347, 1.351 e 1.352) e 1.358-A
(condominio de lotes; § 2° com a redacao da Lei n° 14.382/2022); art. 1.647.

Lei Federal n® 6.766/1979 — Parcelamento do Solo Urbano (arts. 2°, 88 1°, 4°, 5°, 7° e 8°; 2°-A; 3°; 4°, §
40, 18; 22; 26 e 36-A).

Lei Federal n°® 13.465/2017 — arts. 13 (Reurb-S, gratuidades), 58 (insere o art. 1.358-A no CC), 61 a 63
(condominio urbano simples) e 78 (altera a Lei n® 6.766/1979).

Lei Federal n° 4.591/1964 — Condominio e Incorporacées Imobiliarias (arts. 8°, 28 a 32, 31-A a 31-F e
68, este com a redacao da Lei n° 14.382/2022).

Cdédigo de Processo Civil (Lei n® 13.105/2015) — art. 784, X (titulo executivo extrajudicial: crédito de
contribuicdes de condominio edilicio, previstas na convencdo ou aprovadas em assembleia,
documentalmente comprovadas).

Lei n°® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos) — art. 221, Il (reconhecimento de firma nos instrumentos
particulares).

2. Normas Administrativas e Correcionais

Codigo de Normas dos Servicos Notariais e de Registro do Estado de Pernambuco (CN-PE) —
Provimento CGJ/TJPE n° 11/2023, com alteragdes posteriores (até o Provimento CGJ n° 02, de
19/02/2026), Capitulo X, Secdo VI, arts. 1489 a 1495 e complementares (arts. 308-309, 1043-1044, 1163,
1185, 1443, 1455-1472, 1474-1480, 1502-1507, 1527-1531, 1538, 1542, 1553-1554, 1559 e 1571, § 4°).
portal.tjpe.jus.br/web/corregedoria/cartorios/codigo-de-normas

Coédigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica — Foro Extrajudicial (CNN/CNJ)
— Provimento CNJ n° 149/2023, consolidado pelas atualizagdes subsequentes até o Provimento CN n°
225/2026 (arts. 353-A — Prov. 183/2024; 440-V e 440-A) — Prov. 150/2023; 440-AN — Prov. 169/2024;
440-AQ a 440-AV — Prov. 195/2025). atos.cnj.jus.br

3. Jurisprudéncia (fonte oficial)

STF — RE 695.911/SP (Tema 492): inconstitucionalidade da cobranca, por associacdo, de taxa de
manutencao de loteamento imobilidrio urbano de proprietario ndo associado até a Lei n° 13.465/2017
ou lei municipal anterior; a partir dai, cotizacdo em loteamentos de acesso controlado nas hipoteses (i) e
(ii) da tese. J. 15/12/2020; DJe 19/04/2021; transito em julgado 07/05/2022. portal.stf.,jus.br

STJ — REsp 1.280.871/SP e REsp 1.439.163/SP (Tema 882 dos Recursos Repetitivos, 22 Secao, j.
11/03/2015): as taxas de manutencao criadas por associacbes de moradores nao obrigam os nao
associados ou que a elas ndo anuiram. scon.stj.jus.br

4. Doutrina e Enunciados

Conselho da Justica Federal (CJF):

Enunciado n° 89 da | Jornada de Direito Civil (2002): aplicacdo, no que couber, dos arts. 1.331 a 1.358
do CC aos condominios assemelhados (anterior ao art. 1.358-A). ¢jf.jus.br/enunciados/enunciado/717
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Enunciado n° 625 da VIl Jornada de Direito Civil (2018): a incorporacdo que tenha por objeto o
condominio de lotes podera ser submetida ao patrimonio de afetagdo, na forma da lei especial.
Enunciado n° 100 da | Jornada de Direito Processual Civil (2017): o art. 784, X, do CPC compreende os
condominios  verticais e os horizontais de lotes (art. 1.358-A  do CQ).
cjf,jus.br/enunciados/enunciado/1021

Enunciado n° 26 da | Jornada de Direito Notarial e Registral (2022): o condominio urbano simples ndo
se limita a imdveis residenciais.

Doutrina Especializada (referéncias a confirmar — ano, veiculo e URL ndo conferidos em fonte primdria):
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.

Rede de Pesquisa de Direito Civil Contemporaneo. Condominio de lotes: defini¢do, distincoes e
perspectivas dogmadticas.

5. Observacao metodolo6gica

As citagdes de lei indicam artigo, paragrafo e inciso conforme a redacdo vigente em 15/09/2026 (CC, art.
1.358-A, § 2°, na redagdo da Lei n° 14.382/2022). A jurisprudéncia e os enunciados foram conferidos em
fonte oficial; os textos entre aspas sdo literais. Onde ndo havia previsdo normativa especifica, o material
registrou a auséncia em vez de preencher a lacuna (Se¢des 09-C e 14, FAQ 5). Doutrina é apresentada
como orientacdo, nunca como norma; as diretrizes préprias da serventia vém sempre com a etiqueta
[CARTORIO] e a razdo declarada.
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Registro de alteracoes desta edicao

Edicéo revisada em 15/09/2026, a partir da auditoria em trés dimensées (lei, normas administrativas e
coeréncia interna) do material anterior e do cotejo com a versdo em PDF que circula na serventia. Cada item

indica onde, o que mudou e o fundamento. Severidade: G = grave; M = médio; L = leve.

Correcoes graves

S T

Secgdes 02, 03, 05, 10, 13

GO1 Secéao 02
G02 Secbes 02, 04, 13, 16
GO03 Secao 09
GO03 Secao 09
GO03 Secdes 02, 05, 07, 09

Correcoes médias

CC, art. 1.358-A, § 2°: da
redacdo revogada de 2017
para a da Lei 14.382/2022
(incisos | e ); Lei 4.591
aplicada diretamente, no que
couber, e ndo
"subsidiariamente”.

Art. 1492 do CN-PE transcrito
com o caput incondicionado e
0s §§ 1° e 29; retirado "urbana
bésica e complementar” do §
3°do art. 1.358-A.

Tema 492/STF citado com a
tese literal; retiradas
"estritamente ao loteamento
de acesso controlado”,
"condicionantes de filiacdo" e
"loteamento fechado";
impacto com as hipoteses (i) e
(ii).

Retirada a "Base: CN-PE, art.
1530" (regra de loteamento)
e, da instituicdo sem
incorporacao, vintenario,
tributos, licenca de instalacao,
cronograma com garantia,
contrato-padréo e vénia.

Certiddes da incorporagao
com a fonte correta (Lei 4.591,
art. 32; CN-PE, art. 1459), ndo
o art. 18 da Lei 6.766; "todos
os documentos do art. 32" -
"no que couber", com nota de
adaptacdo.

Bloco C "o que néo se exige e
por qué" com trés ressalvas;
lista D (casa); ressalva
metodoldgica restaurada do
PDF; etapas 1 e 2 e requisito
da Lei 6.766 reescritos.
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CC, art. 1.358-A,82% lell, e
3% Lei 4.591, arts. 28-32 e 32,
§15

CN-PE, arts. 1453, 1458 e
1492; CC, art. 1.358-A, § 3°

Tese literal do RE 695.911/SP;
Lei 6.766, art. 36-A; CC, art.
1.336, |

CN-PE, arts. 1489-1495 (sem
remissao), 1530-1531,
1553-1554, 1474

Lei 4.591, art. 32; CN-PE, art.
1459, I-XV e §8

CN-PE, arts. 1443, 1466, 1472,
1477, 1490; Lei 6.766, arts. 3°
e 4°, § 4°; Prov. 149, arts.
440-AR, § 2°, e 440-AS
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T

M02

MO03

MO04

MO05

MO06

MO7

MO7

M08

Como ler; Secdes 11, 16

Secdes 01, 04, 13

Secdes 01, 06, 13

Secdes 02, 16

Secdes 02, 05, 09, 13

Secdes 02, 04

Secbes 02, 07, 10, 11, 14

Secao 11

Secdes 02, 03, 04, 06

Provimento do CN-PE
corrigido de "08/2024" para
Provimento CGJ/TJPE n®
11/2023, com alteracdes até o
Prov. CGJ 02/2026.

"Execucado extrajudicial" —
execucdo judicial de titulo
executivo extrajudicial; efeitos
legais reetiquetados de
[DOUTRINA] para [LEI];
retirado "seguranca juridica
inquestionavel”.

Ressalvas de ficcdo dos
exemplos reinseridas
(empreendimento, nomes e
valores ficticios).

Enunciado 89 com o texto
literal ("loteamentos fechados,
multipropriedade imobiliaria e
clubes de campo"); retirados
"vilas particulares" e
"aplicacdo analogica".

Patrimonio de afetacdo com a
sede legal correta (Lei 4.591,
arts. 31-A a 31-F, inseridos
pela Lei 10.931/2004);
Enunciado 625 literal, sem
remissao inventada; etiquetas
[LEI]/[CN-PE].

Art. 36-A da Lei 6.766 descrito
conforme o texto (vinculacdo
a administracdo de imoveis;
cotizagdo pelos atos
constitutivos) e incluido no
quadro de cobranga.

Prov. 149: art. 440-AQ com a
numeracao correta (§ 1°, "c");
incluidos arts. 353-A, 440-AN,
440-AR/AS, 440-AV, 440-V e
440-AJ; retirada a "vigéncia
subsidiaria da legislacdo
federal”.

Secdo 11 convertida em
tabela de pontos de contato
CNN/CNJ x CN-PE, com
callout de conclusao.

Expressdes legais restauradas:
"vias de circulagdo" (sem
"pavimentadas/estruturadas");
controle de acesso
"regulamentado por ato do
poder publico municipal”; art.
49, § 4°, com o texto legal.
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Cabecalho do texto
consolidado do CN-PE

CPC, art. 784, X; CC, arts.
1.333, 1.336, 1.345 e 1.347;
Enunciado 100 da | JDPC

Versao PDF (ressalvas
existentes)

Texto do Enunciado 89
(cjf.jus.br)

Lei 4.591, Cap. I-A; CN-PE,
arts. 1506-1507; Enunciado
625

Lei 6.766, art. 36-A e par.
Unico

Prov. 149, arts. 353-A,
440-AN, 440-AQ, 440-AR,
440-AS, 440-AV, 440-V,
440-A)

Idem; CN-PE, art. 1571, § 4°

Lei 6.766, art. 2°, 8§ 5° e 8°, e
art. 4°, § 4°
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T

M10

M11

M12

M13

M14

M15

M16

Secdes 02, 04, 16

Secdes 02, 05, 09, 14

Secdes 05, 07, 12, 13

Secdes 05, 10, 14

Secdes 06, 10

Secdes 02, 08, 12, 13

Secao 12

Secao 12

Retirado o binario
"condominio de lotes ou
loteamento de acesso
controlado” e a "pronta
recusa”; incluidas as figuras
do art. 68 da Lei 4.591 e do
condominio urbano simples,
com segunda tabela.

Forma do ato: retirado o
paréntese que admitia
instrumento particular "se
submetido a Lei 4.591"; novo
subitem — escritura publica,
com ou sem incorporagao;
convencao livre (P6).

Memorial de incorporacdo e
instituicdo deixaram de ser
atos sucessivos: ato registral
Unico; etapas 3 e 4 do roteiro
tornadas alternativas.

Convencdo: quérum de 2/3;
arts. 1.332/1.333/1.334 do CC
e 1502-1505 do CN-PE;
"simultaneamente registrada”
— anterior ou concomitante;
vicio 2 reescrito; callout de
prazo e forma da exigéncia.

Clausulas abusivas: retirados
"absolutamente nulas" e
"jurisprudenciais”; validade
controvertida; exigéncia s
para objeto manifestamente
ilicito; vicio 5 reescrito.

Art. 1472: caput transcrito
literalmente, §§ 1° a 5°
descritos; caixa das duas
conclusdes em tabela;
Exemplo 6 em dois cenarios
(garantia do incorporador x

financiamento do comprador).

Emolumentos: suprimidos
"ato cadastral", "sem valor
declarado”, "sem conteudo
financeiro", "isencado",
"determinacdo regulamentar"
e "atualizacbes anuais"; sem
enquadramento de rubrica.

Art. 440-AV atribuido ao Prov.

149/CNJ, néo a "lei estadual
(CN-PE)".
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Lei 4.591, arts. 8° e 68; Lei
13.465, arts. 61-63; CN-PE,
arts. 1481-1488

CN-PE, arts. 309, 1459, VI,
1474, 1479, 1491, 1503, § 1°;
CC, arts. 108, 1.331, § 3°,
1.332,1.334,§ 1°

Lei 4.591, art. 32, § 15; CN-PE,
arts. 1459, § 12, 1465, 1458 e
1462; Prov. 149, art. 440-AN

CC, arts. 1.333, 1.334, 1.351;
CN-PE, arts. 1044, 1163, 1185,
1470, 1479, 1480, 1495,
1502-1505

CC, arts. 166, I, e 187

CN-PE, arts. 1471, 1472, 1480,
§ 2°, 1493, 1443, 1530, V

CN-PE, arts. 1472, 1479; Lei
13.465, art. 13, § 1°; tabela
ndo conferida (P1)

Prov. 149, art. 440-AV, par.
Unico (Prov. 195/2025)
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N T

Secao 14
M18 Segbes 02, 05, 07, 09, 10, 14
M19 Secao 09-B
M20 ?zgées 01, 04, 06, 07, 08, 11,

Correcoes leves

FAQ 4: "Depende — caminho
dificil"; base legal da
desafetacdo; retirados "100%"
e "concessao onerosa";
analogia com o art. 1533 do
CN-PE.

Zona rural: FAQ 5 "Sim, com
pressupostos”; "imovel rural”
lido como situagdo cadastral;
vicio 6 ampliado; destinacao
rural registrada como lacuna.

Certiddes da incorporacao:
retirada a remissdo ao art. 18
da Lei 6.766; incluido o
proprietario do terreno;

mantida a certidao trabalhista.

Desenhos em caracteres de
caixa e diagramas mermaid
convertidos em callouts,
tabelas e listas numeradas,
sem perda de contetdo (8
elementos).

Lei 6.766, arts. 2°, § 8°, e 22;
CC, art. 100; CN-PE, art. 1533

CN-PE, arts. 1490, 1528, § 2°,
1529, 1538, § 2% Lei 6.766,
arts. 2°, 8§ 4° e 7°, e 3°

Lei 4.591, art. 32, "b"; CN-PE,
arts. 1459, 1, 1460 e 1461

Requisito do conversor da
casa; decisdo (d) da lista final

S T

Secdes 01, 02, 14

LO2 Secao 02

LO3 Secdes 02, 03, 09
LO4 Secdes 05, 10
LO5 Secdo 06

Art. 22 da Lei 6.766 com o rol
legal (vias, pracas, espacos
livres, areas de
equipamentos), sem "areas
verdes"; uso comum do povo
X Uso especial.

Art. 1489: "parametros
urbanisticos" sem restringir a
"legislacdo municipal”.

Art. 1491: lista completa da
unidade (denominacao,
caracteristicas, area, limites,
logradouro, nimero e
confrontacdes, "se houver");
retirado "area privativa".

Retirados "o titulo deve
conter expressa aprovagao ...
outorgando a licenca" e o

vicio "sem referéncia expressa

ao art. 1.358-A".

Rateio e voto proporcionais
com a ressalva "salvo
disposi¢ao diversa da

convencao”; soma das fracoes

= 1,0000 no exemplo.
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Lei 6.766, art. 22; CC, art. 99, |
ell

CN-PE, art. 1489

CN-PE, art. 1491

CN-PE, arts. 309, |, 1474, 1V,
1490

CC, arts. 1.336, |, e 1.352, par.
Unico
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T

LO7

LO8

LO9

L10

L11

L12

L13

L14

Secao 06

Secdes 06, 13

Secdes 02, 07

Secao 10

Secao 11

Secao 13

Sec¢des 01, 13,15

Secao 14

Sumario; Secdo 16; esta segdo

Vedacao de atividade
comercial fundada na
destinacdo (CC, arts. 1.332, 1l
e 1.336, IV), ndo s6 na
fachada.

Art. 1494 com "previstas na
instituicdo"; Exemplo 4 sem
"eficacia real perante o
Municipio" nem embargo pela
convencao; multa do CC, art.
1.336, § 2°.

Etapa 6 nos arts. 1480 e 1491;
etapa 8 sem "habite-se" da
infraestrutura; documento
habil como orientacao
[CARTORIO]; art. 1493 sem
"certidao".

Soma das fra¢des fundada no
conceito de fragdo ideal e
etiquetada [CARTORIO]
quanto a conferéncia
aritmética.

"Primazia hierérquica em nivel
federal" — "alcance nacional®;
"harmonia plena" — auséncia
de divergéncia identificada.

Exemplo 2 sem "todos os
documentos do art. 32";
registro do memorial em ato
Unico; concretizagdo em 180
dias.

Nome do empreendimento
uniformizado ("Condominio
de Lotes Recanto do Rio");
Exemplo 1 com a abertura das
matriculas.

FAQ 1 com a expressao legal
(limitagdes administrativas e
direitos reais instituidos pelo
Municipio) e a notificagdo na
portaria.

Quadro "Base normativa e
data de fechamento”; URLs do
CN-PE e do CNJ; datas do RE
695.911; observacao
metodoldgica; doutrina "a
confirmar”; registro de
alteracdes.

CC, arts. 1.332, 1.336, 1.351;
CN-PE, art. 1504

CN-PE, arts. 1494 e 1495; CC,
arts. 1.333, par. Unico, e 1.336,
§2°

CN-PE, arts. 1480, 1491, 1493,
1530,V

CC, art. 1.331, § 3% CN-PE, art.
1491

CF, arts. 103-B, § 4°, e 236, §
1°; Lei 8.935/94, arts. 37-38

Lei 4.591, art. 32; CN-PE, arts.
1456, 1458, 1459, § 12, 1462

Versao PDF; CN-PE, arts. 1480
e 1491

Lei 6.766, art. 4°, § 4°; CN-PE,
art. 1571, § 4°; Prov. 149, art.
440-V

Versdo PDF (Secao 16);
fechamento em 15/09/2026

Acréscimos decorrentes das corre¢ées acima: FAQ 7 (forma do ato) e vicios 7 e 8 da Secdo 10 (instrumento
particular; alienacdo antes do memorial) — desdobram M10 e M11.

Achados nao aplicados e motivo
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N

"Contradicdo interna" alegada entre a FAQ 5 e o vicio 6

"Nenhuma norma prevé licenca de instalacao"”

Manter licenca de instalagdo, cronograma com garantia,
certiddes pessoais do instituidor, contrato-padréo e vénia
"por analogia ao art. 1530/1553"

Afirmar como admitido o condominio de lotes com
destinacao rural

"Validade de clausulas é matéria exclusivamente judicial"
"Trocar 1.332 por 1.333" na convengao

"Instrumento particular quando ndo houver divisdo em
fragdes ideais"

"Projeto de edificagdo multifamiliar" seria erro

Fundar o callout de exigéncias em LRP, art. 198, e Prov. 149,
art. 440-AR, § 2°

"Cotizagdo associativa so existe no loteamento de acesso
controlado”

Citar a Lei 10.169/2000 (emolumentos)

"Termo de verificagdo/recebimento” como documento
previsto no art. 1493

Retirar a certidao trabalhista da lista B

Vénia conjugal so pelo CC, art. 1.647

"N&o afirmar que o art. 320-H do Prov. 149 alcanca a
instituicao"

Analogia com o CN-PE, art. 1505, para a conversdo de
loteamento (FAQ 4)

N&o citar o § 3° do art. 1472 para a casa

Rubrica "sem valor declarado"

Pendéncias

Né&o havia contradigdo: o vicio trata da gleba rural sem
aprovacao; a FAQ condiciona o registro a aprovagao.
Corrigida apenas a incompletude (M18).

Falso: o CN-PE, art. 1553, a exige — mas so para
loteamentos e desmembramentos. Retirada do checklist por
esse fundamento, ndo pelo alegado.

N&o adotada a analogia com o registro especial de
loteamento: a Secao VI do CN-PE ndo remete a esses
dispositivos; na incorporacéo, ja constam do art. 1459 (lista
B). Ver Secao 09-C.

Nenhuma norma lida o regula; a cartilha registra a lacuna
(FAQ 5).

Generalizagdo descartada: o oficial pode devolver clausula
de objeto manifestamente ilicito (CC, art. 166, II).

O CC, art. 1.334, caput, remete ao 1.332; acrescentado o
1.333, mantido o 1.332.

Hipotese vazia: no condominio de lotes sempre ha divisdo
em fragdes (CC, art. 1.331, § 3%, CN-PE, art. 1491).

"Habitacdo multifamiliar horizontal" é categoria urbanistica
usual; mantido.

O 440-AR, § 2°, é especifico do saneamento da matriz; a
base geral da nota de exigéncia é o CN-PE, arts. 1163 e
1185. Cada um usado no seu lugar.

Em loteamento comum pode haver associacao, regida pelo
Tema 882/STJ; redacao da Secdo 15 contempla as duas
hipoteses.

Nao conferida em fonte; ndo citada.

O art. 1493 ndo nomeia documento; mantido s6 como
orientagao [CARTORIO] por analogia ao art. 1530, V.

O CN-PE, arts. 1459, 1II, "a", 2, e 1461, a exige.

Na incorporagdo, o CN-PE, art. 1459, |, "a", exige a
assinatura do cénjuge do incorporador pessoa fisica.

Sem objeto: a cartilha ndo cita o art. 320-H.

Analogia fragil; adotado o art. 1533 (alteragdo de
loteamento: acordo com adquirentes e aprovacao publica).

Resolvido: casa averbada pelo art. 1443 (regra geral) com o
art. 1472, §§ 2° a 5°, por extensdo.

Néo verificavel (sem tabela nos arquivos); afirmacdo
suprimida.
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Cartorio
EI Marcio Gonzalez

P1

p2

P3

P4

P5

P6

p7

P8

P9

P10

P11

P12

Documento elaborado e formatado em conformidade com os

Tabela de Emolumentos de Pernambuco

Julgados sobre clausulas que proibem animais
ou discriminam

Doutrina citada na Secdo 16

Lei municipal de Sirinhaém sobre condominio
de lotes ou acesso controlado

Lei estadual n® 14.249/2010 (licenciamento
ambiental)

Escritura publica como regra da serventia para
a instituicao (Se¢do 05; FAQ 7)

ART/RRT na instituicdo sem incorporagdo
como [CARTORIO]

Conjuge do instituidor ndo coproprietario, na
instituicdo pura

Documento habil para averbar a conclusao da
infraestrutura

Condominio com destinagdo rural (sem
conversdo para urbano)

"Determinacao regulamentar” que vedaria
valores nas cartilhas; "atualiza¢cdes anuais pela
Presidéncia e CGJ"

Enunciado 100 da | JDPC

(Sirinhaém — PE). Edicdo revisada em 15/09/2026.

Néo verificavel (sem arquivo local). A cartilha
nao afirma enquadramento de rubrica; se o
Tabelido quiser citar, indicar lei estadual, item
da tabela e data.

Nao conferidos. Mantidos como [DOUTRINA],
sem a palavra "jurisprudenciais".

Sem ano/veiculo/URL conferidos; marcada
"referéncia a confirmar".

Né&o localizada. A cartilha nao afirma que
existe; as exigéncias municipais sdo as do ato
de aprovagdo do caso concreto.

N&o conferida; ndo citada.

Decisdo fundada no CN-PE, art. 309.
Confirmar com o Tabelido antes de publicar;
se admitir instrumento particular (art. 1474),
redigir como [CARTORIO] e retirar a nota de
exigéncia.

Confirmar com o Tabelido; se ndo exigir,
mover o item apenas para a lista B.

A norma ndo exige anuéncia (Secdo 09-C,
ressalva 3). Se o Tabelido quiser recomenda-la
por cautela (CC, art. 1.647, 1), acrescentar como
[CARTORIO], sem devolucdo do titulo por sua
falta.

O art. 1493 ndo o nomeia; orientagdo
[CARTORIO] por analogia ao art. 1530, V
(Secoes 07 e 08).

Lacuna normativa registrada (FAQ 5); consulta
a CGJ-PE no caso concreto.

Néo verificaveis; suprimidas. O aviso da Secdo
12 diz "por opgao da serventia”.

Texto conferido em sintese (cjf.jus.br); mantido
como paréafrase, sem aspas.

padrées do Cartério Mdrcio Gonzalez
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