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CONVENGAO DE CONDOMINIO
(art. 1.333, paragrafo unico do Cdédigo Civil e art. 9° da Lei n°4.591/64)
REQUISITOS BASICOS

| - Fundamento legal: art. 1.333 e seguintes do Cdédigo Civil, art. 9° e seguintes da Lei n°
4.591/64 e art. 796 e seguintes da CNNR-CGJ/RS-Prov 01/2020.

Il - Objetivo: documento legal que regula o funcionamento do condominio e serve para estipular
as diretrizes, normas e direitos dos condéminos e demais frequentadores do empreendimento,
de modo transparente, justo e organizado.

Obs.1: podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular (art. 1.334, §1° do
Cadigo Civil).

Obs.2: deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais, e torna-
se obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham
posse ou detengao (art. 1.333, do Cddigo Civil). Uma vez registrada, possui efeito erga omnes.
Obs.3: para apuragdo do quérum necessario, serao considerados apenas os nomes dos
figurantes no registro como proprietarios ou promitentes-compradores (ou cessionarios destes),
presumindo-se represente do casal qualquer um dos cénjuges signatarios (art. 797 da CNNR-
CGJ/RS).

Obs.4: sugere-se que antes da apresentacédo da convencao de condominio seja solicitada busca
dos proprietarios registrais do empreendimento.

Obs.5: Em caso de instrumento particular, todas as firmas deverao ser reconhecidas, podendo ser
por semelhanca ou por autenticidade.

Obs.6: todas as folhas deverao ser rubricadas pelos signatarios.

lll - Requisitos basicos: a convengao devera conter os seguintes requisitos basicos:

1. Indicagdo do nome do condominio (se houver) e endereco de cadastro.
Obs.1: 0 nome do condominio e seu endereco deverao estar em pleno acordo com o constante
do registro da Incorporacéo Imobiliaria ou da Instituicado de condominio.

2. A discriminacao das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com especificagdes
das diferentes areas, contendo também a determinagdo da fragao ideal atribuida a cada unidade,
relativamente ao terreno e partes comuns.

Obs.1: As discriminagdes deverdo estar em pleno acordo com o constante do registro da
Incorporagao Imobiliaria ou da Instituicdo de condominio.

3. O destino das diferentes partes.

4. O modo de usar as coisas e servigos comuns.

5. Encargos, forma e proporcao das contribuigdes dos condéminos para as despesas de custeio e
para as extraordinarias.

6. O modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo.

7. As atribui¢des do sindico, além das legais.

8. A definigdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungdes.

9. O modo e o prazo de convocagao das assembleias gerais dos condéminos.
10. O quérum para os diversos tipos de votacoes.

11. A forma de contribuicdo para a constituicao de fundo de reserva.

12. Aforma e o quérum para as alteracdes de convencao.
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13. A forma e o quérum para a aprovagao do Regimento Interno quando nao incluidos na prépria
Convencao.

14. As sanc¢des a que estéo sujeitos os condéminos, ou possuidores.
IV - Observagodes gerais:
1. Signatarios (casos especiais):

- Representado por procurador ou for pessoa juridica - devem ser anexados os documentos
(originais ou cépias autenticadas) necessarios a comprovagao dos poderes de representacao.

- Falecido - deverdo assinar como signatarios todos os sucessores ou o inventariante, caso ja
tenha sido aberto o inventario. Devendo ser apresentada a certiddo de 6bito (original ou cépia
autenticada) e, se for o caso, termo de inventariante (cépia autenticada) ou escritura publica de
nomeacao de inventariante (original ou cépia autenticada).

- Conviventes em regime de unido estavel: devera ser apresentada escritura publica (original ou
copia autenticada pelo mesmo Tabelionato que lavrou) ou instrumento particular de unido
estavel. Nao havendo documento formalizado, devera ser apresentada declaracdo neste sentido
(modelo desta declaragao: https://www.pelotasri.com.br/download/16687971682641)

2. Atos e emolumentos correspondentes: segue, a seguir, lista de possiveis atos que serao
praticados com o registro e averbagdo da convencdo de condominio, bem como seus
respectivos itens da Tabela de Emolumentos anexas a Lei Estadual n° 12.692/06, disponivel em:
https://www.pelotasri.com.br/paginas/custas-emolumentos

Item da Tabela de Emols. Tipo Atos
Em TODOS os casos:
5 - Tabela B Registro Registro da convengdo de condominio no Livro 3-RA'
2 - Tabela B Averbacao, sem valor | Averbac&o da convengédo de condominio na matricula mae e em cada
matricula aberta (se houver)
9 - Tabela B Digitalizagéo por doc. Digitalizagdo de documentagéo, por imagem (inclusive matricula)
Por n° de paginas - Tabela C Certidao Certiddo de inteiro teor da matricula e do Livro 3-RA
Em ALGUNS os casos:
10 — Tabela B | Conferéncia doc.ptiblico | Conferéncia de documentos puiblicos, via internet, por documento

OBSERVACOES:

1) Dependendo da situacdo alguns atos poderéo ter reducdo de emolumentos, por se enquadrarem nas hipdteses previstas no|
art. 42, da Lei n° 11.977/09. Tal reducédo nao se aplica a emissdo de certiddo, nos termos do art. 431, §§6° e 7°, da CNNR-
CGJ/RS.

IATENCAO: esta relagdo de emolumentos procura abordar a maior parte das situagdes envolvendo o tema. Entretanto,
determinados casos concretos poderdo exigir a pratica de atos adicionais (como registro de pacto e/ou outros tipos de
averbacdo), que somente podem ser identificados apds a competente qualificagéo registraria do titulo protocolado.

1 Observar o numero de unidades do condominio.
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