INCORPORACAO IMOBILIARIA

CONCEITO: E toda atividade realizada com o objetivo de promover e efetivar a
construcdo para alienacao total ou parcial de edificagdes ou conjunto de edificagbes
compostas de unidades autbnomas que, conjuntamente, formam o condominio. Em
outras palavras, trata-se da atividade desenvolvida pelos chamados “incorporadores”, na
qual é idealizada a constru¢ao e promocéao de determinadas edificagdes. A Incorporacao
Imobiliaria parte do principio de formalizar, perante a lei representada pelo cartério
imobiliario o projeto a ser desenvolvido.

A incorporadora tem o dever de registrar, por meio de um instrumento particular,
as especificacbes da obra: area total do empreendimento, area interna, area externa,
area por unidade, numero de unidades, etc. Neste formato, incluem-se todas as
chamadas constru¢des de cunho coletivo, tais como prédios, condominios e residenciais.
Somente a partir disso € que o imovel podera ser comercializado.

Fundamentagao Juridica:

-Lei 4.591/64 - Dispde sobre o condominio em edificacbes e as incorporacdes
imobiliarias.

- Cédigo de Normas Gerais da Corregedoria-Geral da Justigca do Foro Extrajudicial
CNGCE (Regras Especificas) — Art. 1.213 ao 1.238.

-Lei 6.015/73 - Dispbe sobre os registros publicos e da outras providéncias.

DOCUMENTOS E CERTIDOES EXIGIDOS PARA REGISTRO DA INCORPORACAO
IMOBILIARIA, EM CONFORMIDADE COM A LEGISLAGCAO VIGENTE.

a) Requerimento do incorporador e do proprietario, solicitando o registro da incorporacao
imobiliaria, assinado pessoalmente ou por quem o represente, acompanhado de copia
autenticada do documento que autoriza a representacgao.

Se o proprietario/incorporador for pessoa fisica e casada, ambos os conjuges
deverao requerer e assinar o requerimento, e todos os outros documentos que compdem
a pasta de Incorporagao Imobiliaria, na qualidade de incorporadores, em razao do regime
de bens que os mesmos forem casados (comunh&o universal de bens, comunhao parcial
de bens e separagao de bens obrigatorio, exceto o regime de separagao total de bens).

Caso o incorporador seja apenas um deles, somente este assinara o requerimento e
os documentos, mas neste caso, devera ser apresentado o instrumento de mandado
referido no Art. 31, §1° c/c Art. 32 da Lei 4.591/64, outorgado pelo outro conjuge. Igual
exigéncia devera ser observada em relagdo aos alienantes do terreno, se nédo forem, ao
mesmo tempo incorporadores (Art. 1.222, |, alinea a da CNGCE).

Se a incorporadora for pessoa juridica, devera constar no requerimento a data do
Contrato Social ou outro Ato Constitutivo, seu numero de registro na Junta Comercial ou
no registro competente, o artigo/clausula do Contrato ou do Estatuto que delega a
representacado legal, e o enderecgo eletrbnico da proprietaria/incorporadora e de seu



representante, conforme determina o Provimento n. 61/2017 do Conselho Nacional de
Justica.

Anexar ao requerimento:

e Cartdo do CNPJ;

e Copia autenticada ou materializada (se o documento for digital/eletrénico) do
Contrato Social e de todas as alteragdes contratuais devidamente registradas na
Junta Comercial;

e Certiddao Simplificada digital, expedida pela Junta Comercial, devidamente
materializada ou com a autenticacdo digital;

e Copia autenticada da procuragao (conforme o caso);

e Copia autenticada da CI/RG e do CPF/MF do (s) representante/procurador.

Nota. Define-se como materializagao a geragdo de documentos em papel, a partir
de documentos eletronicos, publicos ou particulares, que apresentem assinatura
digital ou outra forma de confirmagao de integridade e autenticidade, conforme
disposto no Art. 373 da CNGCE.

Se for apresentado qualquer documento digital/eletronico perante esta Serventia,
este devera estar materializado ou com a autenticagao digital.

Em razao do disposto no §1° do Art. 373 a materializagdo de documentos, podera
ser realizada pelo Tabelido de Notas ou Oficial de Registro Civil das Pessoas
Naturais que detenham atribui¢cdo notarial, e ainda, pelo Registro de Iméveis, em
consonancia com o Art. 171 da CNGCE, incluido pelo Provimento n. 01/2020 da
CGJ.

b) Descrigao sucinta do empreendimento.

Nota. E um breve relato do empreendimento, contendo nome, localizag&o, quantidade de
unidades autdbnomas, garagens (vinculadas ou autbnomas e cobertas ou descobertas),
areas comuns, areas de lazer, rua interna, etc.

c) Titulo de propriedade do terreno ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra
e venda, de cessao de direito ou de permuta, do qual conste clausula de imissdo na posse
do imdvel, ndo podendo haver estipulacdes impeditivas de sua alienagao em fracdes
ideais e inclua consentimento para demoligéo e construgao, devidamente registrado (Art.
32, alinea a, da Lei 4.591/64, e inciso Il do Art. 1.222 da CNGCE).

d) Certidbes Negativas:

d.1) Referentes ao proprietario do terreno e ao incorporador (Art. 32, alinea “b” da Lei
4.591/64 e inciso |ll do Art. 1.222 da CNGCE):

d.1.a - Certidbes Federais:

- Conjunta de tributos federais administrados pela Receita Federal e da Divida Ativa da
Uniao;

- Justica do Trabalho, se pessoa juridica ou equiparada;



- Justica Federal, civel e criminal,
- Relativa ao certificado de regularidade de FGTS, se pessoa juridica ou equiparada.

d.1.b - Certiddes Estaduais:
- Da Fazenda Estadual (SEFAZ);
- Da Justica Estadual: Civel, de Execucéao e Criminal (pelo periodo de 10 anos).

d.1.c - Certiddées Municipais:
- Relativa a tributos diversos (do contribuinte).

d.1.d - Tabelionato de Protesto de Titulos:
- Negativa de protesto de titulos pelo periodo de 05 anos (alinea “f” do inciso Il do Art.
1.222 da CNGCE).

d.2 - Referentes aos alienantes do terreno (Art. 32, alinea b da Lei 4.591/64), relativas
aos ultimos 10 anos:

- Da Justica Estadual: Civel, de Execucdo e Criminal, pelo periodo de 10 anos (§4° do
Art. 1.222 da CNGCE).

d.3- Referente ao representante da incorporadora (se pessoa juridica):

- Da Justica Estadual: Certidao Negativa Criminal, pelo periodo de 10 anos (Art. 1.223 da
CNGCE).

Nota. Tratando-se de pessoa juridica, além da certiddao do Distribuidor criminal em seu
préprio nome, serdo apresentadas certiddes em nome dos seus representantes (Art.
1.223 da CNGCE).

d.4- Relativas ao imével (Art. 32, alineas “b” e “c”da Lei 4.591/64 e incisos |ll e IV do Art.
1.222 da CNGCE).

d.4.1 - Certiddo Negativa de Débito Municipal (Prefeitura).

d.4.2 - Registro de Imoveis:

- Filiagdo Registral original, expedida por este Registro de Iméveis, abrangendo os
ultimos 20 anos — Vintenaria (Art. 32, alinea “c” da Lei 4.591/64, e inciso IV do Art. 1.222
da CNGCE);

- Certiddo Vintenaria Negativa de Onus e Agdes (Art. 1.222, inciso I, alinea “e” da
CNGCE);

- Certidao atualizada da matricula.

Observagoes:

* Todas as certidbes que devem acompanhar o memorial de incorporacéo, da Justica
Federal, da Justica Estadual, da Justica do Trabalho e do tabelionato de protesto de
titulos deverao ser extraidas no domicilio do proprietario e do incorporador, bem como
na circunscrigdo onde se localiza o imével incorporado. (Art. 1.224 da CNGCE);



* Sera de 90 dias o prazo de validade das certiddes, salvo se outro prazo constar
expressamente do documento, segundo norma adotada pelo 6rgao expedidor, exceto as
fiscais que serdo por exercicio (§3° do Art. 1.222 da CNGCE);

* As certiddes forenses abrangerédo 10 anos e as de protestos de titulos 05 anos (§4° do
Art. 1.222 da CNGCE);

* As certiddes positivas do Distribuidor Forense serdo narratérias e complementadas com
a do juizo respectivo, a fim de possibilitar conhecer da relevancia econémica da
pretensdo ou pertinéncia com o imével objeto da incorporagédo (§5° do Art. 1.222 da
CNGCE). Caso as certiddes dos distribuidores indiquem existéncia de acdes, anexar as
respectivas certiddes esclarecedoras — Certiddo de Objeto e Pé.

e) Licenga Prévia e a Licenga de Instalagéo, emitida pelo 6rgao ambiental competente,
conforme determina o Art. 1.245 da Consolidagado das Normas Gerais da Corregedoria-
Geral da Justica — Foro Extrajudicial.

Obs. No 6rgao ambiental de Rondondpolis-MT, as licengas sdo exigidas quando as
residéncias/apartamentos em séries forem iguais ou maiores que 10 unidades
autébnomas, conforme Lei Complementar n. 091 de 08/11/2010 e Resolugdo Consema
085/2014.

f) Projeto Arquitetdbnico de constru¢do devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, assinado pelo profissional responsavel juntamente com o proprietario e o
incorporador, acompanhado do Alvara de Licenga para Constru¢ao (observar o prazo de
validade) e da Aprovacao do Projeto Arquitetonico (Art. 32, d, da Lei 4.591/64 e inciso V
do Art. 1.222 da CNGCE).

dg) Memorial de Incorporagao, com descricao completa do empreendimento (descrever a
caracterizagao do empreendimento, do imével em linhas gerais, a caracterizacdo das
unidades autbnomas, com area privativa, area comum e a fracao ideal da unidade, e a
indicagao das areas de uso comum do empreendimento), assinado pelo proprietario do
imoével, incorporador e responsavel técnico, constando as discriminagdes das fragdes
ideais do terreno, com as unidades autbnomas que a elas corresponderéao (Art. 32, i, da
Lei 4.591/64 e Art. 1.222, |, da CNGCE).

De acordo com o Art. 1230 da CNGCE, devera conter ainda, os seguintes dados
especificos: a) nome e qualificagdo do incorporador, com indicagao de seu titulo, se nao
for o proprietario; b) denominagdo do edificio ou empreendimento; c) descrigdo das
unidades autdnomas, com suas localiza¢des, areas reais, privativas, comuns e totais, e
fragcdes ideais; d) definicdo sobre o prazo de caréncia e, quando fixado, seu prazo e as
condi¢gdes a autorizarem o incorporador a desistir do empreendimento; e) regime de
incorporacgao, se por empreitada, a preco fixo ou a prego variavel, ou por administracao
ou a preco de custo; f) custo global da constru¢ao e custos de cada unidade autbnoma;
g) preco das fragdes ideais do terreno, conforme declarado pelas partes.

Obs. A descricao interna das unidades autbnomas, com a descricdo dos comodos, area
privativa ou exclusiva, area comum, area total e respectiva fragédo ideal é obrigatoria.



h) Quadros | ao VIl da ABNT — NBR n. 12.721 (incisos VI, VII, VIl e IX, do Art. 1.222 da
CNGCE).

h.1 - Calculo das areas das edificagdes discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area
construida (Art. 32, e, da Lei 4.591/64). Quadros da NBR 12.721.

h.2 - Memorial Descritivo das especificacbes da obra projetada segundo modelo a que
se refere o inciso IV do art. 53 da Lei 4.591/64. Quadros da NBR 12.721.

Obs. Este documento descreve todo o edificio, inclusive a area do terreno, subsolo,
térreo, estacionamentos, pavimentos, fundacdes, tipo de material, acabamentos,
acessos, etc. (Art. 32, g, da Lei 4.591/64).

h.3 - Avaliagao do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada
de acordo com a norma do inciso lll, do art. 53 da Lei 4.591/64, com base nos custos
unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também o custo de construgédo de cada
unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra (Art. 32, h, da
Lei 4.591/64). Quadros da NBR 12.721.

Obs. As areas, medidas, confrontagcoes e fragdes dos moédulos de terrenos das
casas ou apartamentos, devem ser conferidas minuciosamente pelo responsavel
técnico/lengenheiro civil, tendo em vista que, futuramente, as matriculas das
unidades autonomas serao abertas conforme descrigdes contidas na Incorporagao
Imobiliaria/lnstituicao de Condominio. Vale ressaltar que, a responsabilidade pelas
declaragoes contidas nos documentos é do responsavel técnico e do(a)
proprietario(a), isentando esta Serventia de qualquer responsabilidade, em
consonancia com o disposto no §9° do Art. 32 da Lei 4.591/64.

i) Minuta da futura Convengado de Condominio (Art. 9° da Lei 4.591/64) que regera a
edificacado ou o conjunto de edificagdes (Art. 32, j, da Lei 4.591/64 e inciso X do Art. 1.222
da CNGCE), contendo a individualizagado das unidades e a caracterizagcao das areas de
uso comum, além das normas gerais do condominio, sendo dispensavel o Regimento
Interno (inciso X do Art. 1.222 da CNGCE).

j) Certidao do Instrumento Publico de Mandato quando o incorporador ndo for o
proprietario (§ 1° do Art. 31 c/c o Art. 32, m, da Lei 4.591/64), outorgando poderes ao
incorporador para a alienagao de fragdes ideais do terreno, quando for o caso (inciso XI|
do Art. 1.222 da CNGCE).

Obs. O mandato tera fins especificos, conferidos por Instrumento Publico, mencionando-
se o dispositivo legal e com a transcri¢ao, na integra, do disposto no §4° do Art. 35.

k) Declaragao em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso Il do Art. 39 da
Lei de Condominio e Incorporagao — se for o caso (Art. 32, |, da Lei 4.591/64, e inciso XI
do Art. 1.222 da CNGCE).

1) Declaragao expressa em que se fixe se o empreendimento esta ou n&o sujeito a prazo
de caréncia de até 180 dias, e quando fixado o prazo e as condi¢cdes a autorizarem o



incorporador a desistir do empreendimento (Art. 32, n, da Lei n. 4.591/64, inciso XllII do
Art. 1.222 e Art. 1.230 IV da CNGCE).

m) Declaragao expressa em que se fixe o prazo para conclusao da obra.

n) Declaragdo acompanhada de plantas elucidativas, sobre o niumero de veiculos que a
garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos, mencionando se as
vagas de estacionamento, garagens ou boxes, estdo ou n&o vinculados as unidades
autébnomas (Art. 32, p, da Lei 4.591/64, e inciso XV do Art. 1.222 da CNGCE).

o) Declaragéo sobre o custo total do empreendimento, especificando o custo do terreno,
custo global da construgao e custos de cada unidade auténoma (inciso VI do Art. 1.230
da CNGCE).

p) Atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que opere
no pais ha mais de 05 (cinco) anos, dizendo que o incorporador possui idoneidade (Art.
32, 0,da Lei4.591/64, inciso XIV do Art. 1.222 da CNGCE), acompanhado do documento
que autoriza a representacao.

dq) ART — Anotagdo de Responsabilidade Técnica relativa ao projeto de construgéo e
comprovante de quitacao (inciso XVI do Art. 1.222 da CNGCE).

r) Contrato-Padrao (Art. 67 §§ 3° e 4° da Lei 4.591/64), que ficara arquivado no Registro
de Imoveis (inciso XVII do Art. 1.222 da CNGCE).

Obs. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessao de unidades autbnomas integrantes de incorporagao imobilidria serdo iniciados
por quadro-resumo, que devera estar de acordo com o Art. 35-A da Lei 4.591/64.

s) BCI — Boletim de Cadastramento Imobiliario (atualizado).

t) Reconhecer firma das assinaturas (inciso Il do Art. 221 da Lei 6.015/1973).

Obs. O reconhecimento de firma das assinaturas podera ser feito apdés a 12 conferéncia
do processo da Incorporagao Imobiliaria.

u) Processo de Incorporagao em 02 vias (§ 1° do Art. 1.222 da CNGCE), organizados em
pasta AZ com compartimentos (sacos plasticos), disponibilizados individualmente
seguindo a ordem desta relagao.

Obs. Os documentos exigidos para registro da Incorporagcao Imobiliaria deverao ser
iguais para ambas as pastas (via cartério e via cliente), porém os documentos anexados
na pasta que ficara arquivada nesta Serventia, deveréo ser apresentados nos originais e
reconhecido firma das assinaturas, conforme exigido no inciso Il do Art. 221 da Lei
6.015/1973, e os documentos que compdem a pasta que ficara com o cliente, poderao
ser apresentados nos originais reconhecido firma das assinaturas ou em codpias
autenticadas dos documentos ja reconhecido firma das assinaturas.

v) Para afetacao (se houver).



- Requerimento ou Termo de Afetacdo, subscrito pela incorporadora, e, quando for o
caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢ao sobre o terreno (Art. 1.256 da
CNGCE);

- Certiddao Negativa de Faléncia em nome incorporadora, expedida pelo Cartério
Distribuidor (Forum).

Nota. As causas impeditivas da averbagao da constituicdo do patriménio de afetacao
estdo elencadas no Art. 1.260 da CNGCE.

Observacgoes:

1) Fazer um Checklist de todos os documentos e certidées exigidos antes da
apresentacao dos mesmos nesta Serventia. O processo devera ser conferido
minuciosamente pelo responsavel técnico do projeto, assim teremos maior
agilidade nos devidos procedimentos.

2) e-mail para contato: condominio@primeirooficioroo.com.br

Lista de exigéncias atualizada em 08/12/2021, com base no Cédigo de Normas Gerais
da Corregedoria-Geral da Justica do Foro Extrajudicial — CNGCE e no Art. 32 da Lei
4.591/64.
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