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ASSOCIACAO COMO ATIVO DE VALOR
PARA PROJETOS IMOBILIARIOS

Mariangela Machado'

1. INTRODUGCAO

Conceber e implantar empreendimentos imobiliarios, especialmente lo-
teamentos abertos, com controle de acesso, nticleos urbanos e bairros planeja-
dos é de fato uma arte que envolve, além do préprio urbanismo, a defini¢ao do
que se pretende entregar para a cidade: apenas mais um empreendimento, a
transformagdo de uma regido, de um territério, ou a oferta de um novo marco
urbanistico com urbanidade.

1. Diretora de Associacdes e Bairros Planejados do Secovi-SP. Gestora da AELO-Associa¢ao
das Empresas de Loteamento e Desenvolvimento Urbano. Conselheira da ADIT BRASIL.
Membro do IBRADIM (Instituto Brasileiro de Direito Imobilidrio), atuando junto a Comissao
de Loteamentos e Bairros Planejados. Coordenadora e docente nos cursos de Loteamentos
da Universidade Secovi e do IBRADIM. Docente no curso de Especializacdo em Negécios
Imobiliarios da ESA - Escola Superior de Advocacia da OAB-SP. Detentora do titulo de es-
pecialista e coordenadora do GPARSOLO (Gestores de Parcelamento do Solo). Diretora da
empresa Focus Trading Desenvolvimento Urbano e Gestdo Ltoda., que atua com assessoria
aos loteadores e as associa¢des na estruturacdo e revisao de entidades civis (fundagdo,
constituicdo, registro, legalizacdo, regularizagdo e reforma de instrumentos associativos),
convengdes condominiais e na realizacdo de eventos e treinamentos imobilidrios. Coautora
dos livros “Comunidades Planejadas” da ADIT Brasil e “Loteamento e Condominio de Lotes”
do IBRADIM. Coparticipante na elaborac¢ao do livro “Manual de Bairros Planejados - Como
construir uma cidade para as pessoas”, da ADIT Brasil.
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Portanto, definir o conceito de um produto imobiliario ¢, inicialmente,
pensar em atender ao desejo das pessoas ou criar um conceito de valor que
elas possam entender e do qual queira fazer parte.

Empreender com sabedoria ndo é simplesmente conceber mais um pro-
duto imobiliario, mas, ao contrario disso, é concentrar esforcos para atender a
demanda do mercado e especialmente as pessoas, fazendo com que adquiram
além de sua unidade de terreno, também o desejo essencial de fazer parte de
um todo, que vai muito além de sua propriedade.

Isso sem deixar de pensar no capital a ser investido, nos riscos do negécio,
nas demandas extraordinarias que ocorrerao ao longo da jornada desafiadora
entre conceber, desenvolver e implantar um produto imobilidrio que possa tra-
zer o retorno financeiro necessario aqueles que investem e desenvolvem nio
apenas projetos, licenciamentos, aprovagoes, registros e comercializaqéo, mas
que criam o desejo de lugar, ou seja, produtos e comunidades entrelagadas,
valores patrimoniais, sociais, com respeito a lei, a cultura e a0 meio ambiente.

Os profissionais de marketing tém um papel fundamental de fomentar
este desejo, porém somente uma entidade civil organizada (Associagoes de
Adquirentes) podera, de fato, construir um ativo de valor para os projetos
imobiliarios, de forma continua e capaz de traduzir esse desejo em satisfacao,
crenga no produto e em sua evolugdo, transformando infraestrutura urbana
em propdsitos comunitdrios.

Com isso, o parcelamento de solo e as suas diferentes modalidades ur-
banisticas a serem nele edificadas serdo precursores de capacitagdo e de de-
senvolvimento urbano e humano, ndo apenas aos seus usudarios diretos, mas
deixardao um legado especial as cidades e regides, com ganhos exponenciais a
todos os cidaddos que se beneficiardo destas implantagdes e das oportunida-
des que delas advirao.

Urbanizar, portanto, significa empreender e entregar urbanismo com ur-
banidade, ou seja, planejar espagos, desenvolver projetos simples ou sofisti-
cados, de curto, médio ou longo prazo, onde a implantagdo da infraestrutura
bésica e complementar, possa, de fato, trazer como resultado a esséncia de
transformagdo na vida das pessoas.

Cabera a dinamica das comunidades que serao desenvolvidas com o tempo,
levar os individuos ao bem-estar, a uma maior sensagdo de seguranga, e a contar
com uma boa e correta manutencido de suas areas internas (publicas de uso co-
mum e em suas dreas privadas), estimulando responsabilidades com a preservagao
socioambiental - enfim, um caminho mais curto para alcangar a prosperidade.

Uma Associa¢ao de Adquirentes, de Amigos, de Bairro, ou qualquer que
seja a sua nomenclatura, tem que ter como objetivos comuns, disciplinar e
cuidar de suas areas de abrangéncia, a fim de acompanhar, garantir e permitir
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a evolugdo natural do empreendimento e fazer com que sua comunidade tra-
balhe em sinergia, para que o produto imobilidrio venha a convergir em es-
pacos de vida e nao apenas de valorizagdo da propriedade, onde o todo sera
sempre mais importante do que o habitat individual.

2. DA LEGISLACAO

A Constituicao Federal em seu Artigo 5°., XVII a XXI, Artigo 174, para-
grafo 2°. e o Codigo Civil Brasileiro (Lei Federal 10.406/2002), em seu Capitu-
lo II, dos Artigos 53 ao 61, e especialmente o Artigo 53 estabelece que:

“Constituem-se Associa¢des pela unido de pessoas que se organi-
zem para fins ndo econdmicos”.

Popularmente, conceitua-se Associacdo como “Entidade civil de direito pri-
vado e sem fins lucrativos, com objetivos comuns entre seus membros associados”.

3. DA ESTRUTURAGCAO DE UMA ASSOCIACAO

A estruturacdo de uma Associac¢do consiste em 3 fases:

FASE I — Da Fundacio e Constituicio:

Nesta primeira fase, deve-se dedicar a convocagio e a realizagdo de uma
Assembleia Geral de Fundagao e Constituigdo, onde deverd ser aprovada
a constituicdo dessa entidade civil, aprovando-se um Estatuto Social e
eleitos os seus primeiros dirigentes.

Devera ser elaborada a seguinte documentagao:

- Edital de Convoca¢io da Assembleia Geral de Fundacdo e Constituicdo;
— Ata da citada Assembleia;

- Lista de Presenca dos participantes;

— Estatuto Social da entidade civil;

- Termo de Posse dos dirigentes.

Essa documentagdo devera ser apresentada ao Cartorio Civil de Pessoas
Juridicas para apreciagdo, até que sejam atendidas as exigéncias legais,
visando o seu devido registro.

E fundamental que a constitui¢do da Associagdo, a citacdo de seus prin-
cipais objetivos sociais e a obrigatoriedade do pagamento de uma taxa de
contribui¢do associativa por associado, relativa a cota-parte do lote/imo-
vel a ser adquirido nas despesas e investimentos dessa Associagao — de
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responsabilidade do comprador/proprietario da unidade imobilidria - es-

tejam devidamente contemplados:

- no Contrato-Padrio de Venda e Compra e seu Quadro Resumo, ou no
Instrumento Particular ou Publico de Venda e Compra;

- na matricula imobilidria do empreendimento e/ou no Livro 3 - Re-
gistro Auxiliar junto ao Cartdrio de Registro de Imédveis, onde podera
ser apensada a documentac¢ao associativa, além de seu registro junto
ao Cartorio Civil de Pessoas Juridicas.

FASE II - Da Legalizacdo da Associacao:

Nessa segunda fase que deve ser iniciada apds o registro dos documen-
tos associativos, deve-se prosseguir com o processo de cadastramento da
pessoa juridica da Associagdo junto a Receita Federal do Brasil, que se
da com a abertura do DBE (Documento Basico de Entrada) neste 6rgao,
documento obrigatério para a obtengdo do CNPJ (Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica).

FASE III — Da Regularizacdo da Associacio:

Ap6s a obtengdo do CNPJ, deve-se dar andamento a regularizagao da

entidade civil junto aos demais 6rgaos publicos, tais como:

- Certificagao Digital (Receita Federal);

- Cadastro Geral junto ao INSS;

- Cadastro de Contribuinte Municipal junto a Prefeitura Municipal;

- Registro junto a Caixa Econdmica Federal (CEF) para a obtencao da
Senha

- WEB etc.

Caso a Fase I venha a ser realizada e ndo seja dado sequéncia a realizacao

das Fases II e III, por simples escolha de seus dirigentes que poderao op-

tar por aguardar a obtengdo do Termo de Vistoria de Entrega das Obras

do empreendimento, cuja Associagdo assim atuara; tal fato podera levar

a entidade civil a incorrer em penalidade e consequentemente em ter que

responder por multa por infracdo cometida a ser aplicada pela Receita

Federal, tendo em vista que ficarda comprovado que entre a data do re-

gistro da Associagao e o pedido de abertura do DBE (Documento Basico

de Entrada no CNP]J), havera uma lacuna de tempo consideravel que de-

monstrara que nao houve providéncias de solicitagdo imediata do CNP]J,

tendo ficado a entidade civil em um limbo juridico e fiscal, e, portanto,

em ato irregular desde a data do registro de sua fundagéo e constituicao.
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4. DA LEGALIDADE E DA LEGITIMIDADE E REGULARIDADE DAS
ASSOCIACOES

Devemos considerar as Associacoes legais:

o Quando os atos constitutivos estiverem registrados;

« quando houver a sua inscri¢do na Receita Federal (CNP] e Certifica-
do Digital);

« quando estiver regularizada junto ao INSS, Prefeitura Municipal
(CCM) e outros 6rgaos competentes.

Para que possam ser consideradas Legitimas e Regulares se fard necessa-
rio que a sua administragdo venha a cumprir os preceitos estatutarios, tais como:

« realizagao de sua gestao dentro dos respectivos mandatos;
» realizacdo de Assembleias Gerais ou Setoriais Ordinarias;

« prestar contas periodicamente, conforme venha a estabelecer seu Es-
tatuto Social;

 apresentar e deliberar sobre um Plano Or¢amentario e Taxa de Contri-
buic¢do Associativa, conforme venha a estabelecer o seu Estatuto Social;

« manter uma escrituragao contabil anual, processo formal de registro
de informagdes junto ao Fisco sobre as movimentagdes, faturamento
e impostos a serem pagos pela entidade civil;

« manter as suas obrigacdes de natureza fiscal, tributdria, trabalhista,
previdenciaria e outras em dia junto aos drgaos publicos competentes;

« e desenvolver os seus objetivos sociais em consonancia com o que es-
tabelece o Estatuto Social e as prioridades emanadas das Assembleias
Gerais/Setoriais.

5. QUANDO CONSTITUIR UMA ASSOCIACAO

Uma Associa¢do podera ser constituida:

a) a qualquer tempo, desde que obtenha a aprovacdo de no minimo 2/3
(dois tercos) dos proprietdrios de unidades de uma mesma drea de
abrangéncia que sofrerdo a atuagdo da entidade civil.

Neste caso ndo podera haver a imposi¢ao da obrigacdo do pagamen-
to da taxa de contribui¢do associativa aos demais que ndo vieram a
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aderir a Associa¢ao, cuja entidade civil sera constituida apenas com
o objetivo de garantir o poder de representatividade de sua comuni-
dade junto aos demais drgdos, autarquias, organizagdes nao governa-
mentais e entidades diversas.

b) concomitantemente ao ato do registro do empreendimento imobilid-
rio junto ao Cartorio de Registro de Imdveis.

Podera haver o registro do empreendimento junto ao Cartério de Re-
gistro de Iméveis (CRI) e a0 mesmo tempo ou a seguir a este registro,
a entrada da documentagdo associativa junto ao Cartorio Civil de Pes-
soas Juridicas (CCP]J) para que se dé o registro dessa documentagéo.

Neste caso, recomenda-se levar toda a documentacdo associativa re-
gistrada no CCP]J para o CRI, em seu Livro 3 — Registro Auxiliar, sem
deixar de constar a existéncia da Associacdo no contrato-padrio e seu
Quadro Resumo ou em instrumento particular ou publico de venda e
compra.

O Livro 3 - Auxiliar é destinado ao registro dos atos que, sendo
atribuidos ao Registro de Imoéveis por disposigdo legal, ndo digam
respeito diretamente a imé6vel matriculado, mas que tem relagdo de
conteudo com atos que estejam ou devam ser registrados no Livro
2 - Registro Geral.

¢) na fase de concepcio do empreendimento imobilidrio e apds a apro-
vacdo municipal:

Esta é a fase ideal para se constituir uma Associagao, pois este ato deve
ser pensado desde o conceito do produto e sua defini¢ao, no momento
de seu planejamento, assim como faz parte as demais dreas envolvidas:

- estudos de viabilidade legal, urbanistica, ambiental e de saneamen-
to, comercial, econdmica e financeira, defini¢do da estruturacio
societaria e tributdria, estudos preliminares de projetos e seus
respectivos desenvolvimentos, o licenciamento, as aprovagoes, a
elaboracao de contratos e registros imobilidrios, a implantagao e
entrega de obras e servigos, os investimentos em marketing e na
comercializa¢io (intermediacdo imobilidria, gerenciamento e mo-
nitoramento), na administragdo da carteira de recebiveis, na rela-
¢do com os stakeholders (terreneiros/terrenistas, socios investido-
res, fornecedores de produtos e servigos, vizinhanga, parceiros em
geral), além dos cuidados com o pds-vendas e tantas outras fases.

Portanto, devem ser previstos investimentos nas Associagoes, fincados
em 03 importantes pilares:
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- aEstruturacdo das Associagdes que envolve a fundagao, constituicao,
legalizagao e a regularizagao da entidade civil;

- a Tutoria Urbana que se inicia antes da comercializagao dos lotes e/
ou das unidades imobiliarias, com o treinamento dos corretores com
rela¢ao ao entendimento do que é uma Associagao e seus beneficios
como ativo de valor social e patrimonial, e também com a defini¢cdo
de uma régua de relacionamento, a qual a Associagdo atuara direta-
mente, através de profissionais dedicados, que poderéo ser profissio-
nais internos das proprias empresas empreendedoras/desenvolvedo-
ras ou externos, pessoas juridicas que poderdo ser contratadas para
este fim, o que acreditamos ser mais recomendavel.

Estes profissionais agirdo como brago de suporte a Associagdo na pres-
tagdo de servicos e de informagdes com relagdo a comunidade que em breve
se instalara.

A partir do momento da assinatura do contrato de venda e compra, os
compradores/associados deverao receber a¢des continuas de comunicagao
e de relacionamento, numa jornada de pleno acompanhamento, realizando
eventos diversos que os retina em locais diferentes na cidade, enquanto o em-
preendimento estiver em periodo de obras, proporcionando o convivio das
pessoas e o conhecimento de seus anseios e necessidades.

A Tutoria Urbana ¢ o meio de se ativar a Associagdo e engajar a comu-
nidade, melhorar a experiéncia do usudrio e dos empreendedores e com isso,
mitigar riscos e valorizar a marca e o negocio.

- a Governanga: que é um conjunto de praticas, processos e normas
que regulam a maneira como as Associagdes sao gerenciadas e con-
troladas.

Ela estabelece as diretrizes de atuagao das entidades, a fim de garantir
uma conduta transparente, ética e responsavel.

E através de mecanismos de lideranga, estratégia e controle, avaliados
continuamente, que se estabelece com maior eficacia o direcionamento das
acoes e um melhor monitoramento de atuagdo das gestdes, as quais devem ser
focadas na prestacao de servicos em prol de sua comunidade.

O processo de comunicagao da alta gestao com as suas comunidades deve
ser um dos pontos de maior relevancia e atengdo dos dirigentes, para que os
objetivos estatutarios e sociais sejam plenamente alcancados, buscando desen-
volver metas, priorizar investimentos e estimular uma maior participagdo dos
envolvidos, especialmente com relagao aos 6rgaos sociais e aos associados.
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Caber3, pois, as Associagdes, o papel de aprimorar as relagoes e fazer a
dinamica da comunidade acontecer.

Portanto, os investimentos a serem feitos pelos empreendedores nessas
entidades civis para que elas possam contratar, promover atividades, reali-
zar pesquisas, objetivando entender o seu publico , estreitar relacionamentos
que levem o comprador a valorizar cada vez mais a aquisi¢do de seu terreno/
imovel, buscar o senso de pertencimento e realizar agdes que promovam um
melhor conhecimento das pessoas, certamente contribuirdo para formar uma
saudavel relagdo entre os compradores e usudrios de seus espagos e trara uma
maior confianga e credibilidade aos desenvolvedores e seus produtos.

Isso tudo deve ser planejado e implantado, a medida que contratos ve-
nham a ser assinados e a pratica das boas relagdes venham a ser trabalhadas
junto aos stakeholders (empreendedores, compradores, corretores, vizinhan-
¢a, fornecedores de servigos, municipalidade e outros), cujas agoes devem
ocorrer antes da entrega de quaisquer obras de infraestrutura basica e/ou
complementares aos compradores, pois comunidades devem ser formadas
muito antes da entrega dos lotes para construgao.

Assim, é importante afirmar que somente através de lagos de afinidade
comunitaria é que havera a valorizagdo do produto imobilidrio concebido.

Todas essas estratégias contribuirdo para a mitiga¢do da inadimpléncia
da carteira de recebiveis, maior valorizagdo do metro quadrado e a satisfagao
de pertencer a uma comunidade engajada e dindmica, que cuida dos espagos
e das pessoas.

Enfim, podemos afirmar que os custos direcionados para uma Associa-
¢do ndo podem ser classificados como meras despesas por parte dos empreen-
dedores/desenvolvedores, mas sim como investimentos que retornam em va-
lorizagdo social, patrimonial, além de impactar a gestdo estratégica da marca,
a fim de tornd-la mais desejada, relevante e positiva na mente dos cidadaos.

6. A FORMATACAO DO ESTATUTO SOCIAL

De acordo com o Cédigo Civil Brasileiro (Lei Federal 10.406/2002), em
seu Capitulo II, Artigo 54 — I ao VII, temos:
“Sob pena de nulidade, o Estatuto Social das Associagdes contera:

| - a denominacao, os fins e a sede da Associac¢ao;

Il - os requisitos para a admissdo, demissao e exclusdo dos asso-
ciados;

|Il - os direitos e deveres dos associados;
IV - as fontes de recursos para a sua manutencao;

V - 0 modo de constituicdo e de funcionamento dos érgaos deli-
berativos;
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(Redac¢do dada pela Lei 11.127, de 2005)

VI - as condicBes para a alteracdo das disposicBes estatutarias e
para a dissolucdo;

VIl - a forma de gestdo administrativa e de aprovagdo das respec-
tivas contas. (Redacdo dada pela Lei 11.127, de 2005)

7. DOS REGULAMENTOS INTERNOS

Regulamentos internos poderao ser elaborados e alterados de acordo
com o que estiver estabelecido em Estatuto Social, e quando de sua omis-
sao neste instrumento, podera se dar em Assembleia Geral, por aprovagdo da
maioria simples dos presentes.

Ha varios tipos de regulamento que poderao ser instituidos pela Associa-
¢do, entre eles os mais comuns sao:

v
v

v
v
v

Regulamento Interno Social;

Regulamento Interno de Ordenamento Urbanistico, Construtivo e de
Sustentabilidade (Restri¢des Urbanisticas e de Construc¢io);

Regulamento para Usos especificos de areas de lazer;
Regulamento de Seguranca;

Regulamento de Elei¢do e outros.

Importante citar alguns pontos que devem ser considerados em um re-
gulamento, quando este estabelecer penalidades e infragdes por descumpri-
mento de normas:

fundamentacdo de penalidades de forma objetiva e defini¢do da for-
ma de comunicagao verbal e/ou escrita (impressa ou eletronica)

direito de defesa do infrator;
direito de apelagdo (Recurso) do infrator & Assembleia ou aos conselhos;

dosimetria de infragdes (estabelecimento de parametros que definam
niveis de gravidade para a aplicagdo de multas), sempre levando em
consideragao os principios gerais do Direito da proporcionalidade e
da razoabilidade;

reincidéncia de infragdes por determinado periodo:

- Para o descumprimento recorrente o néo, o valor maximo da mul-
ta ndo pode ultrapassar a 5 (cinco) vezes o valor da taxa de contri-
buicdo ordindria.
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- A excecao se aplica ao associado antissocial, que é aquele que tor-
na incompativel a convivéncia com os demais associados ou mo-
radores, e contra o qual podera ser aplicada multa no valor de até
10 (dez) vezes a taxa de contribui¢do ordinaria, de acordo com o
Codigo Civil, art. 1337 em seu paragrafo unico).

DIFERENGAS BASICAS NA GESTAO DE CONDOMINIOS (DE
LOTES OU EDILICIOS) E ASSOCIAGOES (LOTEAMENTOS, NU-

CLEOS URBANOS E BAIRROS PLANEJADOS)

CONDOMINIOS

LOTEAMENTO E ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS

CNPJ despersonalizado (CPC Art.12).

CNPJ idéntico ao das empresas.

N3o pode adquirir bens iméveis, sem
adjudicacdo judicial.

Pode adquirir bens iméveis como qualquer empresa.

Gestdo exercida pelo Sindico.

Gestdo exercida por uma diretoria executiva ou
administrador e representada por no minimo 02
diretores.

Escolha da administradora ou poderes
de representacdo deve se dd por
Assembleia Geral. (Cédigo Civil

Art 1.348,pardgrafos 1°. e 29.).

Escolha da administradora ou poderes de representacdo
deve se dar por confianca de seus préprios dirigentes.

A administracdo deve se nortear pelo
Cddigo Civil através dos Artigos 1331 ao
1358.

A administracdo deve se nortear pelo Cédigo Civil -
Capitulo II - Artigos 53 ao 61, e somente quando
existir omissdo nesses, devera ser subsidiado pelos
Artigos 1.331 ao 1.358.

Prestacdo de contas através de
demonstrativos basicos mensais.

Prestacdo de contas através de demonstrativos mensais
com plano de contas contabil analitica e sintética.

N3o ha necessidade de escrituragdo
fiscal.

Obrigatoriedade de escrituracdo fiscal (balanco e
razdo), assinada por contador habilitado e pelo
presidente e tesoureiro da associagao.

Regime Contabil: ndo existe.

Regime contébil pela legislacdo: por competéncia.

Receita Federal: declaracdes Basicas.

Receita Federal: declaragdes especificas.

Pode impedir o direito de ir e vir em
suas portarias.

N3o pode impedir o direito de ir e vir em suas
portarias.

Controle de identificagdo e fechamento
perimetral permitido: é um direito legal.

Controle de identificacdo e fechamento perimetral: a
ser obtido através de um Termo de Concessdo cedido
pela prefeitura municipal.

Fiscalizacdo de contas por um conselho
fiscal ou consultivo ou por auditoria.

Fiscalizagdo de contas pelo conselho
deliberativo/consultivo ou fiscal ou por auditoria.

Convocacdo de assembleias geralmente
se da pelo sindico ou por 25% dos
condéminos adimplentes.

Convocacdo de assembleias geralmente se da pelo
presidente ou por 20% dos associados adimplentes.

Um Condominio para abrir uma acdo
civil publica necessita da promotoria
estadual.

A Associagdo de Proprietarios por ser uma entidade civil
de direito privado, pode encampar por si s6 uma agdo
civil publica.

0Os condominios pagam IPTU por fragdo
ideal de area privativa e comum.

Os associados somente pagam IPTU de seu imével
(terreno + casa), e ndo por drea comum.

Imnlantadac nala 1 ai Cadaral 4 501/684
iMpP:aniados peia L8l rederar 4.591,/04.

Tmnlantadae nala | ai Cadaral § 766/70
imipianaGos peia L& 7e€Geiai ©./00/ /5.

Inadimplentes ndo podem ser proibidos
de frequentar as dreas comuns, mesmo
que conste essa proibicdo em
Convencao.

Inadimplentes em Associacdo podem ser proibidos de
frequentar as dreas pertencentes a Associagdo, desde
que conste essa proibicdo no Estatuto Social.

Inadimpléncia: pode se servir da lei de
protesto de titulos e inadimplentes
podem ser negativados.

Inadimpléncia: ndo pode se servir da lei de protesto de
titulos, porém os inadimplentes podem ser
negativados.
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9. DO DIREITO DE NAO SE ASSOCIAR

O direito de ndo se associar estd garantido pela Constitui¢ao Federal, Ar-
tigo 5°., Inciso XX: “ninguém podera ser compelido a associar-se ou a perma-
necer associado”

10. DAS LEGISLAGCOES E DA POSSIBILIDADE DE lMPOSIQAO OUNAO
DA COBRANCA DE TAXA DE CONTRIBUICAO ASSOCIATIVA

LEI FEDERAL 13.465/17: REGULARIZAGCAO FUNDIARIA URBANA:

Artigo 78 introduziu na Lei Federal 6766/79, o artigo 2°, paragrafo 8° e o Artigo 36-a e seu
paragrafo Unico:

“Art.36-A - As atividades desenvolvidas por associacées de proprietarios de iméveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que nédo tenham
fins lucrativos , bem como, pelas entidade civis organizadas em funcdo da solidariedade de
interesses coletivos desse puiblico com o objetivo de administracdo, conservagéo , manutencgéao,
disciplina de utilizagdo e convivéncia , visando a valorizagdo dos imdveis que compdéem o
empreendimento, tendo a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade , similitude e
conexdo , a atividade de administragdo de iméveis.

Paragrafo tinico: A administracédo de iméveis na forma do caput deste artigo , sujeita seus titulares
a normatizacdo e a disciplinas constantes de seus atos constitutivos , cotizando-se na forma desses
atos para suportar a consecucéo dos seus objetivos”.

- LEI ESTADUAL PAULISTA 16.879/2018:
(remete ao controle de acesso e a obrigatoriedade de contribuicdo de moradores)

Artigo 19°.:, item II, paragrafo 2°.:

“E licito as ASSOCIACOES ... cobrar dos respectivos beneficidrios dos servigos, sejam
associados ou néo, pela contrapartida relativa a prestagdo de servigos e demais 6nus assumidos
de forma suplementar ao ente publico para a sua execug&o”.

STF TEMA 492 - :RECURSO EXTRAORDINARIO RE 695.911/2012,REPERCUSSAO GERAL
18/12/2020

E_INCONSTITUCIONAL A COBRANCA POR PARTE DA ASSOCIAGAO DE TAXA DE
MANUTENGCAO E CONSERVACAO DE LOTEAMENTO IMOBILIARIO URBANO DE
PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO ATE O ADVENTO DA LEI 13.465/17, ou DE
ANTERIOR LEI MUNICIPAL QUE DISCIPLINE A QUESTAO, A PARTIR DA QUAL SE
TORNA POSSIVEL A COTIZAGAO DOS PROPRIETARIOS DE IMOVEIS, 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 IMOVEIS ou,

ii) SENDO NOVOS ADQUIRENTES DE LOTES, O ATO CONSTITUTIVO DA OBRIGAGAO
ESTEJA REGISTRADO NO COMPETENTE REGISTRO DE IMOVEIS.”
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11. RECOMENDAGCOES PARA QUE A TAXA DE CO'NTRIBUI(;AO
ASSOCIATIVA PASSE A SER OBRIGATORIA, APOS O JULGA-
MENTO DO STF (RE 695.911 - TEMA 492)

© JUNTO AO CARTORIO CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS:

constituir previamente a Associagao (antes do registro imobilidrio e a
aprovag¢do municipal).

© PREFEITURA MUNICIPAL:

- inserir, se possivel, no Memorial Justificado do Loteamento, a exis-

téncia de uma Associagao que fard a gestdo da drea de abrangéncia
do empreendimento, complementarmente as obriga¢oes do poder
publico, realizando a manutencéo, conservagdo e disciplina no uso
dos espagos publicos de uso comum e espagos pertencentes a Asso-
ciagao, provendo melhorias e investimentos que possam agregar uma
melhor qualidade de vida a seus ocupantes e usudrios em geral.

© CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS:

constar a existéncia da Associagdo e a obrigacdo de contribuir aos
compradores no contrato-padrao de venda e compra e seu Quadro Re-
sumo e nos Instrumentos particulares ou publicos de venda e compra;

constar a existéncia da Associa¢do e do Estatuto Social na certiddo de
matricula mae do empreendimento e/ou nas matriculas individuais
dos lotes e/ou no Livro 3 — Registro Auxiliar.

Seguem alguns exemplos:

V/4

L
R.09 — S0 — Sapenm 20 de outubro de 2.021. Nos termos do requerimento; Lei Municipal n®
113172021, de 24 de fevereiro de 2021, da Prefeitura Mnicipal <UllB, posteriormente alterada
pela Lei Municipal 117072021, de 27 de julbo de 2021; Certiddes Municipais; Centificado
Graprohab n°. SSEJE com Termo de Compromisso (com condicionantes), Termo de
Compromisso de Recuperago Ambiental n.* CEESSEIPID, datado de 25 de maio de 2.020;
Memoriais Descritivos; Planta (Projeto Urbanistico); Certiddio de Registro da Associacio dos
Proprietérios ¢ Moradores do iivelmee, do Cartorio de Registro Civil de Pessoas Juridicas
desta Comarca, registrada sob n® GlPe com scus atos integralmente publicizados neste
Cartdrio de Registro de Iméveis, no Livro Auxiliar n° 3, sob n* €@, ¢ demais documentos,
devidamente arquivados digrtalmente, em procedimento proprio deste Cartério, foi implantado
no imével da presente matricula um LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO, sob a
denominagio de m projeto foi aprovado obedecendo as seguintes

Apresentar relatrios anuais de monitoramento de plantio efetuado. MIOE;;O ‘l":lo
(cldusula XII ¢ seguintes) RESTRICOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS: Além do

cumprimento da legislaglio Tederal, estadual ¢ municipal pertinente, todo ¢ qualquer proprietirio,
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE SANTA CATARINA
OF{CIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE TWJUCAS

Livro N°® 2 - Matricula N* 53.170 CNM: 107912.2.0053170-61 FICHA 01

Data: 26/07/2024.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL: UM TERRENO URBANO, situado na Avenida Flores de Sal, esquina
com a faixa de dominio da Rodovia SC 410 - Deputado Walter Vicente Gomes - Km 08 ¢ com a Rua Rosa do
Deserto, bairro Nova Descoberta, nesta cidade ¢ Comarca de Tijucas-SC, LOTEAMENTO FLORES DE
SAL, representado pelo lote n* 01 (um) da quadra 01 (um), com a drea de 18.064,99m* (dezoito mil,
sessenta ¢ quatro metros quadrados ¢ noventa e nove decimetros quadrados), com as secguintes
confrontagdes ¢ medidas: FRENTE AO OESTE, com a extensdo de 175,66m, em cinco lances, o primeiro em
semicirculo com a extensdo de 91,07m, o segundo em linha reta com a extensdo de 19,64m, o terceiro em
semicirculo com a extensio de 18,05m, o quarto em semicirculo com a extensdo de 27,43m ¢ o quinto em
semicirculo com a extensdo de 19,47m, confronta com a Avenida Flores de Sal; FUNDOS AO LE:! com a
extensdo de 144,53m, confronta com o imével da matricula n® 26.017; LADO DIREITO AO NORTE, com a
extensio de 102,45m, em quatro lances, o primeiro em linha reta com a extensdo de 78,73m, o segundo em
semicirculo com a extensdo de 5,79m, o terceiro em semicirculo com a extensdio de 7,08m ¢ o quarto em linha
reta com a extensdo de 10,85m, confronta com a Rua Rosa do Deserto; LADO UERDO AO SU
extensdo de 95,93m, em seis lances, o primeiro em linha reta com a extensdo de 4,09m, o segundo em linha reta
com a extensdo de 19,76m, o terceiro em linha reta com a extensdo de 15,96m, o quarto em linha reta com a
extensdo de 19,70m , o quinto em linha reta com a extensdo de 16,17m ¢ o sexto em linha reta com a extensio
deNJSmm&mum.hmdedomhwdaRodquCllo Deputado Walter Vicente Gomes - Km 08.
PROPRIETARIA: PETRASALIS EMPREENDIMENTOS SPE 02 LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob o n® 44.569.574/0001-50, com sede na Rodovia SC 410 s/n°, bairro Nova
Descoberta, municipio de Tijucas/SC.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 52.166, livro n® 2, deste Ofjcic

PROTOCOLO: prenotado sob o n. 101.393, livro n. 1, de
fiscalizaglio: HDS54702-ZJEO. V. FRJ: R$2,42 (FUPES!
FEMR/MPSC: 4,88%; Ressarcimento de Atos Isentos ¢ Ajud:
Valor total: RS 13,43. Dou fé. (Art. 676, §2°, inciso
Extrajudicial de Santa Catarina). O Oficial Substituto
Av-1-53.170 - Tijucas/SC - 26/07/2024.
AVERBACAO DE RESTRICOES URBANIS AS LEGAIS E CONVENCIONAIS - Procede-se a
presente averbagdo, nos termos do art. 1,057 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral do Foro Extrajudicial
deSmuCaunnl.punfameoquuefmpmeedndoonpm em 26 de julho de 2024 no Livro 3-Auxiliar
deste Registro_de Iméveis, sob n® 7.979, das Restri ¢_Convencionais do
LOTEAMENTO FLORES DE SAL. PROTOCOLO: prenotado sob o n. 101.393, livro n. 1, de
Emolumemos: RS 113,24. Selo de ﬁsalinﬁo: HDSS¢103-MYZB. V. FRJ: RS 25,73

024. Emolumentos: RS 10,69. Selo de
2%; OAB, Peritos ¢ Assisténcia: 24,42%;
sto: 26,73%; TISC: 19,55%). ISS: RS 0,32.
digo de Normas da Corregedoria-Geral do Foro
(Femando Mencgais).

Av-2-53.170 - Tijucas/SC - 26/07/2024. ( /
CRONOGRAMA DE EXECUCAO DE OBRAS DO LOTEAMENTO: a esta averbagdio,
conforme art. 1.065 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral do Foro Extrajudicial de Santa Catarina, para
constar que o prazo estabelecido para a conclusio do loteamento "FLORES DE SAL"™ é de 540
(quinhentos ¢ quarenta) dias a contar da aprovagiio datada de 22 de margo de 2024. PROTOCOLO:
prenotado sob o g livio n. 1, de 24/05/2024. Emolumentos: RS 0,00. Selo de fiscalizagdo:
€ 0,00. ISS: RS 0,00. Valor total: RS 0,00. (Art. 676, §2°, inciso VIII do Cédigo de
ia-Geral do Fom Extrajudicial dec Santa Catarina). O Oficial Substituto:

Continua no Verso
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OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE TIJUCAS/SC
Municipios abrangidos: Tijucas e Canelinha

Ramon Martins Trajano - Oficial Titular

Rua 13 de Novembro, n° 314, Sala 07, Centro, CEP 88200-000, Tijucas/SC

Fone: (48) 3263-6370 - E-mail: atendimento@ritijucas.com.br

Site: https:/fwww.registrodeimoveis.org.br/ritijucas

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE SANTA CATARINA
OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE TUCAS

Livro N* 2 - Matricula N° 53,170 J \ ONM: 1091220017061 FICHA 02 |

Ave8-83.170 - Tijucas'SC - 241012025,

AVERBACAQ DE ESTATUTO DE ASSOCIAGAO - Procede-se a presente averbagio para fazer constar que
foi registrado em 24 de janeiro de 2025, no Livro 3-Auxiliar deste Registro de Imoveis sob n® 8,076, o Estatuto
de Associagio do LOTEAMENTO FLORES DE SAL. PROTOCOLO: prenotado sob o n. 104,299, livron. |
1, de 06/01/2025, Emolumentos: RS 119,10, Selo de fiscalizagdo: HIN3273-YIGL. V. FRJ: RS 27,07 (FUPESC:
24.42%; OAB, Peritos ¢ Assisténcia: 24,42%; FEMR/MPSC: 4,88%; Ressarcimento de Atos Isentos ¢ Ajuda de
Custo: 26,73%; TISC: 19,55%). ISS: RS 3,57. Valor total: RS 149,74, Assinado digitalmente por Fernando
Menegais, Substituto Legal, em: 24/01/2025 17:03:59.
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2* CIRCUNSCRICAO IMOBILIARIA
Livro N°2 - REGISTRO GERAL / ARACAJU-SERGIPE

Matricula 94.916 Ficha 01 Aracaju, 16 de agosto de 2021

LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO. Conforme Memorial de Loteamento de
Acesso Controlado, datado de 09 de maic de 2022, o terreno cbjeto
da presente Matricula foi subdividido em 31 Quadras de “A” a “Gl1”,
@ estas em 902 lotes, dando origem ao LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO
“VILLAREDO ARUANA”, de acordo com planta aprovada pela Prefeitura
Municipal de Aracaju, em 03 de maio de 2022, Alvard Provisério
n® 02/2022, datado de 03 de maio de 2022 e Termo de Compromisso
n® 02/2022, datado de 03 de maic de 2022, FICANDO OS LOTES A SEGUIR
GRAVADOS EM NOME DA EMURB: QUADRA 2Z: LOTES 738 A 771; QUADRA Al:
LOTES 772 A 809; QUADRA Bl: LOTES 819 E 820; QUADRA C1: LOTES 821 A
843; QUADRA D1: LOTES 844 A 877. AREA DE VIAS: 86.352,42m*; AREA DE
PASSEIOS: 43.903,69m?, sendo: 4rea de passeios: 38.909,12m?, area
ciclovia: 3.027,24m?* e area ciclofaixa: 1.992,10m?; AREAS VERDES:
79.570,46m*, sendo: 4rea verde orla: 43.178,51m?, 4rea verde:
10.214,10m?, area verde: 1.300,83m?, 4rea verde 01 (praga):
3.448,93m?, area verde 02: 1.697,86m?, Aarea verde 03: 1.180,97=2;
4drea verde 04: 1.179,61im?*, &rea verde 05: 7.914,91m?*, area verde 06
(institucional): 5.542,04m?, area verde 07: 371,88m?; area verde 08:
1.065,37m?, area verde 09: 140,95m?, area verde 10: 1.343,80m?*, &4rea
verde 11: €89,21m* e 4rea verde 12: 301,51im?, que passam a integrar
© dominio do Municipico de Ar Selo TJSE: 202229509060994
Acesse: www.t jus.br/x/RXCR
O Oficial:c

Av.9-94.916: Em 24 de novembro de 2. Procedo a presente averbagio,
conforme dispde o artigo 246, da Lei n° 6015/73, a fim de ficar
constando a existéncia do ESTATUTO SOCIAL DA ASSCCIAGAO VILLAREDO
ARUANA DE ACESSO CONTROLADO”, datado de 30 de abril de 2022, registrado
sob niémero 72.309, no Cartério de Registro de Titulos o Documentos desta
Capital - 10° Oficio, cujo inteiro teor esta registrado sob n® 3460, Livro
3-RA, desta 2* Circunscric¢do Imobilidria de Aracaju/SE. Protocolo 263564
de 23/11/72022. Selo TJISE: 202229509117194 Acesse:
www.tjse.jus.br/x/3K3HPT. Guia de Recolhimento n® 143220072409.

O Oficial:c : Q

Cartério do 5° Oficio da C do Aracaju A s o - valide a certiaso em

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR: Certiico & dou ¢ que a presente ¢ reprodugdo auténtica
da Ficha Real a que se refere, extralda nos termos do Artigo 19°, § 1°, da Lei n® 6.015/73.
Vaida por 30 Gias, conforme Artigo 1°, item IV.do Decreto n® 93 240/86. Mat 094916

& Aracaju/SE, 03 de Fevereiro de 2023 as 12:46h
"’ Savat)

€ Selo TISE: 202329509013124 Acesse: waw tfjse jus br/xCPIUUY
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Cartorio de Registro de Imdveis de Sao José dos Campos:

Av.02 - Em 09 de dezembro de 2024. Administra¢iio do Loteamento
Por Instrumento Particular, passado em Sao Paulo-SP em 09 de outubro de 2024, fago
presente para constar que consta do contrato padrio que foram constituidas
ASSOCIACAO PARQUE UNA SAO JOSE DOS CAMPOS SETOR NASCENTE]
e A TIACAO PARQUE UNA SAO JOSE DOS CAMPOS SETOR PAR
registradas no 1° Oficial de Registro de Imoveis e Titulos e Documentos e Civil d
Pessoa Juridica desta comarca, sob n°s 47.159 em 31 de outubro de 2024 e 47.236 em|
13 de novembro de 2024, respectivamente, com a finalidade de desenvolver as|
atividades descritas no artigo 36-A da Lei 6.766/1979, conforme Tema n° 492 d
Repercussio Geral (Recurso Extraordinario n° 695.911/SP). Protocolo n® 776.208
em 04 de outubro de 2024.

Eu, { Fabiana Roberta Villa Marques, Escrevente, conferi o
instrumento, o ato pkaticado e assino.
Selo Digital: 1114923310000001031124246.

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL
DE PESSOAS JURIDICAS DA COMARCA DE CABREUVA SAO PAULO

v\ Avenida Sao Paulo, 606 - Bairro Jacaré — CE!
% Fonen: (1) 4556.4506 0 48293030 | B (1118 43481013
\ Marlon Roberto de Brito - Oficial

 Reqistr .
V= . Codigo Nacional de Matricula - CNM:142190.2.0008321-02 1
LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL  ° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
e = s REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
8.321 o1 R ] COMARCA DE CABREUVA
b e “E ESTADO DE SAO PAULO
] COOIGO NACIONAL DE SERVENTIA - CNS N 14.219-0,

Codigo Nacional de Matricula - CNM:142190.2,0008321-02

LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

Matricula ke
VERSO: 8.321 02
integrantes do cor padrdo arquivados no Regi de Imoéveis desta
mesma Serventia, cujo cumpril atinge os proprietarios e seus es, oonfonne dentre

outras, as seguintes condiges: O COMPRADOR devera obedecer as seguintes restrigdes de
ordem urbanistica, a saber: 1. O(alos) COMPRADOR(A/ES) obriga(m)-se a permitir
gratuitamente a passagem pelo lote de canalizagdes de agua servida, potavel, pluvial e esgoto
que eventt te sejam reali pelos P Publicos, por terceiros ou pela
VENDEDORA, obedecendo a legislag@o municipal e o Cédigo Civil Brasileiro, as quais poderéo
atravessar o lote em uma fahca de 1,50 metros das suas divisas laterais no recuc lateral
obngaténo igid pela municip bem como na faxxa de 2 00 metros de recuo obngatono

da tubulacéo nos fundos 2 O(AIS) COMPRADOR(NES) declara(m) expfessamente que
foi(ram) informado(s) pela VENDEDORA da existéncia da A ¢ao de Mor e
Proprietarios do Vivejo Praga das Aguas e O(a/s) PROMISSARIO(A/S) COMPRADOR(A/ES)
declara(m) que tiveram amplo e irrestrito acesso ao Estatuto da Associagdo de Moradores e

Proprietarios do Vivejo Praga das Aguas, com registro sob o Registro Civil de Pessoas Juridicas
n®: [—], inscrita no CNPJ/MF sob o n® [—], ora constituida pela PROMITENTE VENDEDORA,

para manutenclo e conservacdo de servigos indi is ao bom funci do
Loteamento, em que os custos para manutencdo serdo rateados entre proprietarios e moradores
na foxma do Eslalulo Soaal 3. Consmun obngac,ao do (alos) COMPRADOR(NES) a manu!en;&o

(se-s por cento) da area lowldo lote. 4. O s:stema de Iazer espagos publlcos e outras Areas

Importante considerar que em fevereiro/2025, o Poder Judiciario, Tri-
bunal de Justi¢ca de Sao Paulo, Corregedoria Geral de Justica, através de
seu Corregedor Geral, Francisco Loureiro, editou um PROVIMENTO que



