REGISTRO DE IMOVEIS
L

NOTAS

EMES JUSID

INCORPORACAO IMOBILIARIA

CONCEITO: E toda atividade realizada com o objetivo de promover e efetivar &
construgio para alienagio total ou parcial de edificagfes ou conjunto de edificactes
compostas de unidades autdnomas gue, conjuntamente, formam o condominio. Em
outras palavras, ftrata-se da atlvidade desenvolvida pelos chamados
“incorporadores”, na qual & idealizada a construgdo e promogao de determinadas
edificagbes. A Incorparagio Imobilidria parte do principio de formalizar, perante a el
representada pelo cantdrio imobilidrio o projeto a ser desenvolvido,

A Incorporadora tem o dever de registrar, por meio de um instrumento
particular, as especificagbes da obra: area total do empreandimento, area interna,
area externa, area por unidade, numero de unidades, etc. Neste formato, incluem-se
lodas as chamadas construgbes de cunho coletivo, tals como prédios, condominios
@ residenciais. Somente a partir disso & que o Imdvel podera ser comercializado.

Fundamentagio Juridica:

-Lei 4.581/64 - Dispde sobre o condominio em edificagdes e as Incorporaghes
imobiliarias, com as alteragbes dadas pela Lel 14.382/2022.

- Codigo de Normas Gerais da Corregedoria-Geral da Justica do Foro
Extrajudicial CNGCEMT (Regras Especificas) — Art. 1.213 a0 1.238.

-Lei 6.015/73 - DispSe sobre os registros plblicos & dé outras providéncias.
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a) Requerimento do incorporador @ do proprietario, solicitando o registro da
incarporagiio imobilidria, assinado pessoalmente ou por quem o represente,
acompanhado de copia autenticada do documento que autoriza a representagdo.

Se o proprietario/incorporador for pessoa fisica e casada, ambos os conjuges
deverfio requerer e assinar o requerimento, e todos os outros documentos que
compdem a pasta de Incorporacdo Imobiliaria, na qualidade de incorporadores, em
raz8o do regime de bens gque os mesmos forem casados (comunh&o universal de
bens, comunh&c parcial de bens e separagio de bens obrigatorio, exceto o regime
de separagio 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° cfc Art. 32 da Lei 4.591/64,
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outorgado pelo outro conjuge. Igual exigéncia devera ser observada em relagio aos
alienantes do terreno, se ndo forem, ao mesmo tempo incorporadores (Art. 1.222, |,
alinea a do CNGCE/MT).

Se a incorporadora for pessoa juridica, deverd constar no requerimento a data
do Contrato Social ou outro Ato Constitutivo, seu nimerc de registro na Junta
Comercial ou no registro competente, o artigo/cldusula do Contrato ou do Estatuto
que delega a representacBo legal, e o enderego elelrdnico da
propriataria/incorporadora e de seu representante, conforme determina o Provimento
n. 81/2017 do Conselho Nacional de Justiga.

Anexar ao requerimento:

« Cartdo do CNPJ;

« Copia autenticada ou materializada (se o documento for digitalfeletrdnico) do
Contralo Social e de todas as alteragbes contratuais devidamente registradas
na Junta Comercial;

« Certiddo Simplificada digital, expedida pela Junta Comercial, devidamente
materializada ou com a autenticagio digital;

» Copia autenticada da procurago (conforme o caso);

+ Cdpia autenticada da CI/RG & do CPF/MF do (s) representante/procurador.

Nota. Define-se como materializacdo a geragio de documentos em papel, a
partir de documentos eletrdnicos, plblicos ou pariculares, que apresentem
assinatura digital ou outra forma de confimacdo de integridade e
autenticidade, conforme disposto no Art. 373 do CNGCE/MT.
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Se for apresentado qualquer documento digital’eletrnico perante esta
Serventia, este devera estar materializado ou com a autenticaglo digital,

Em razdo do disposto no §1° do Art. 373 a materializagdo de documentos,

podera ser realizada pelo Tabelido de Notas ou Oficial de Registra Civil das
Pessoas Naturais que detenham atribuigdo notarial, e ainda, pelo Registro de
Iméveis, em consondncia com o Art. 171 do CNGCEMT, incluide pelo o
Provimento n. 01/2020 da CGJ. ,

b) Titulo de propriedade do terreno ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de j
compra & venda, de cessdo de direito ou de permuta, do qual conste cldusula de '
imiss8o na posse do imdével, ndo podendo haver estipulagbes impeditivas de sua
alienaglo em fraghes ideais e inclua consentimento para demolicio e construgdo,
devidamente registrado (Art. 32, alinea a, da Lei 4.591/64, e inciso |l do Art. 1.222 do
CNGCE/MT).
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¢) Certidbes Negativas.

c.1.a - Certidées Federais:

- Conjunta de tributos federais administrados pela Receita Faederal e da Divida Ativa
da Unido;

- Justica do Trabalho, se pessoa juridica ou equiparada;

= Justica Federal, civel @ criminal;

- Relativa ao cerificado da regularidade de FGTS, se pessoa |uridica ou equiparada.

c.1.b - Certiddes Estaduais:

- Da Fazenda Estadual (SEFAZ),

- Da Justica Estadual: Certiddo Civel, Certido de Execugio e Certiddo Criminal
(pelo periodo de 10 anos).

¢.1.¢c - Certidoes Municipais:
- Relativa a tributos diversos (do contribuinte) emitida pela Prefeitura Municipal.

c.1.d - Tabellonato de Protesto de Titulos:
- Negativa de protesto de titulos pelo periodo de 05 anos (alinea “f" do inciso |Il do
Art. 1.222 do CNGCE/MT).
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- Da Justiga Estadual: Certiddo Civel, Certiddo de ExecugBo e Certiddo Criminal,
pelo periodo de 10 anos (§4° do Art. 1.222 do CNGCEMT).
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- Da Justica Estadual: Certiddo Negativa Criminal, pelo pericdo de 10 anos (Ar.
1.223 do CNGCE/MT).

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

|
c.4.1 - Prefeitura Municipal: i
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- Certidao MNegativa de Débitos Municipais (imdvel).
c.4.2 - Registro de Imdvels:

- Filiagio Registral original, expedida por este Registro de Imoveis, abrangendo os
Gltimos 20 anos — Vintendria (Art. 32, alinea “c" da Lei 4, 591/64, e inciso IV do Art.
1.222 do CNGCEMT),

- Certidéio Vintendria Negativa de Onus e Agles (Art. 1.222, inciso lIl, alinea "&" do
CNGCE/MT),

- Certid8o atualizada da matricula.

Observagbes:

* Todas as certiddes que devem acompanhar o memornal de incorporagao, da
Justica Federal, da Justica Estadual, da Justica do Trabalho e do tabelionato de
protesto de titulos deverSo ser exiraldas no domicilio do proprietario e do
incorporador, bem como na circunscrigBo onde se localiza o imdvel incorporado.
(Art. 1.224 do CNGCEMT);

* Sera de 90 dias o prazo de validade das certidGes, salvo se outro prazo constar
expressamente do documento, segundo norma adotada pelo orgéo expedidor,
exceto as fiscais que serSo por axercicio (§3° do A, 1.222 do CNGCEMT);

* As certiddes forenses abrangers
do Art. 1.222 do CNGCEMT),

* As certiddes positivas do Distribuidor Forense sero narratorias e complementadas
com a do juizo respectivo, a fim de possibilitar conhecer da relevancia econdmica da
pretensdo ou pertinéncia com o imdvel objeto da incorporagao (§5° do Art. 1.222 do
CNGCE/MT). Caso as certidbes dos distribuidores indiquem existéncia de agbes,
anexar as respectivas certiddes esclarecedoras — Certiddo de Objeto e Pe.

d) Licenca Prévia e a Licenga de Instalagho, emitida pelo orgdo ambiental
competente, conforme determina o Art. 1.245 da Consolidagio das Normas Gerais
da Corregedoria-Geral da Justica — Foro Extrajudicial.

Obs. No drgéo ambiental de Rondondpolis-MT, as licencas séo exigidas quando as .
residéncias/apartamentos am séries forem maiores que 10 unidades autdGnomas, .
conforme Oficio/SEMMA n, 178/2017 de 09/06/2017, em consonéncia com a Lel '
Complementar n. 091 de 08/11/2010 e Resolugdo Consema 085/2014.
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e) Projeto Arquitetdnico de construg8o devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, assinado pelo profissional responsavel juntamente com o proprietanio
e 0 incorporador, acompanhado do Alvara de Licenca para Construgdo (observar o
prazo de validade) e da Aprovagio do Projeto Arquitetdnico (Art. 32, d, da Lei
4.591/64 e inciso V do Art. 1.222 do CNGCE/MT).

fi Memorial de Incorporagdo, com descrigdo completa do empreendimento
(descrever a caracterizacio do empreendimento, do imovel em linhas gerais, a
caracterizagio das unidades autdnomas, com area privativa, drea comum e a fragio
ideal da unidade, e & indicagio das areas de uso comum do empreendimento),
assinado pelo proprietario do imdvel, incorporador e responsével técnico, constando
as discriminagbes das fragbes ideais do terreno, com as unidades auiGnomas que a
elas comesponderdo (Art. 32, | da Lei 4 591/64 e Art. 1.222, |, do CNGCE/MT).

De acordo com o Art. 1230 do CNGCE/MT, devera conter ainda, os seguintes dados
especificos: a) nome e qualificagéo do incorporador, com indicagio de seu titulo, se
ndo for o proprietério; b) denominagdo do edificio ou empreendimento; c) descriglo
das unidades autdnomas, com suas localizagbes, areas reals, privativas, comuns e
totais, e fragbes ideais; d) definigio sobre o prazo de caréncia e, quando fixado, seu
prazo e as condigdes a autorizarem o incorporador a desistir do empreendimento; e)
regime de incorporagio, se por empreitada, a prego fixo ou a prego variavel, ou por
administragdo ou a prego de custo; f) custo global da construgdo e custos de cada
unidade autbnoma; g) pre¢o das fragbes ideais do terrenc, conforme declarado pelas
partes.

Obs. A descrigio interna das unidades autdnomas, com a descrigao dos cdmodos,
area privativa ou exclusiva, area comum, area fotal e respectiva fragao ideal é

obrigatoria.
g) BCl - Boletim de Cadastramento Imobiliario atualizado, emitido pela Prefeitura
Municipal.

h) Quadros | ao Vil da ABNT = NBR n. 12.721 (incisos VI, VIl, Vill e IX, do Art.
1.222 do CNGCEMT).

h.1 - Calculo das &reas das edificagbes discriminando, alem da global, & das partes
comuns, & indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area
construlda (Art. 32, e, da Lei 4.591/64). Quadros da NBR 12.721.

h.2 - Memarial Descritivo das especificagfes da obra projetada segundo modeio a
que se refere o inciso 1V do art. 53 da Lei 4.591/64. Quadros da NBR 12.721.
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Obs, Este documento descreve todo o edificio, inclusive a area do terreno, subsolo,
térreo, estacionamentos, pavimentos, fundagbes, tipo de material, acabamentos,
acessos, etc. (Art. 32, g, da Lei 4.591/64).

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

Obs. As areas, medidas, confrontagbes & fracdes dos modulos de terrenos das
casas ou apartamentos, devem ser conferidas minuciosamente pelo
responsavel técnicolengenheiro civil, tendo em vista que, futuramente, as
matriculas das unidades auténomas serdo abertas conforme descrigbes
contidas na Incorporagdo Imobiliariallnstituicdo de Condominio. Vale ressailtar
que, a responsabilidade pelas declaragbes contidas nos documentos & do
responsavel técnico e dola) proprietario(a), isentande esta Serventia de
qualquer responsabilidade, em consondncia com o disposto no §9° do Art. 32
da Lei 4.591/64.

i) Minuta da futura Convengdo de Condominio (Art. 9° da Lei 4.591/64) que regera a
o ou o conjunto de edificagdes (Art, 32, |, da Lei 4.591/64 e inciso X do Art.
1.222 do CNGCE/MT), contendo a individualizag8o das unidades & a caractenzagio
das dreas de uso comum, além das normas gerais do condominio, sendo
dispensavel o Regimento Interno {inciso X do Art. 1.222 do CNGCE/MT).
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J) Certiddo do Instrumente Plblico de Mandato quando o incorporador n@o for o
proprietario (§ 1° do Art. 31 c/c o Art. 32, m, da Lei 4.591/64), outorgando poderes ao
incorporador para a alienagio de fragBes ideals do terreno, quando for o caso (inciso
Xl do Art. 1222 do CNGCEMT).

Obs. O mandato terd fins especificos, conferidos por Instrumento Pdblico,
mencionando-se o dispositivo legal e com a transcrigdo, na integra, do disposto no
§4° do Art. 35.
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k) Declaragio em que se defina a parcela do pre¢o de que trata o inciso |l do Art. 38
da Lei de Condominio e Incorporacio - se for o caso (An. 32, |, da Lei 4.591/64, &
inciso Xl do Art. 1.222 do CNGCE/MT).

1) Declaragio expressa em que se fixe se o empreendimento esta ou nao sujeito a
prazo de caréncia de até 180 dias, e quando fixado o prazo @ as condigbes a
aulorizarem o incorporador a desistir do empreendimento (Art. 32, n, da Lei n.
4.591/64, inciso XIll do Art. 1.222 e Art. 1.230 IV do CNGCE/MT).
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m) Declarag3o expressa em que se fixe o prazo para conclusao da obra.

n) Declaracdo acompanhada de plantas elucidativas, sobre o ndmero de velculos
gue a garagem comporta @ o5 locais destinados & guarda dos mesmos,
mencionando se as vagas de estacionamento, garagens ou boxes, estao ou nado
vinculados as unidades autbnomas (Art. 32, p, da Lei 4.591/64, e inciso XV do Art.
1.222 do CNGCE/MT).

o) Declaragic sobre o custo total do empreendimento, especificando o custo do
terreno, custo global da construgdo e custos de cada unidade autdnoma (inciso VI
do Art. 1.230 do CNGCEMT).

p) ART - Anctacdo de Responsabilidade Técnica relativa ao projeto de construgao e
comprovante de guitagio (inciso XVI do Art. 1,222 do CNGCEMT).

q) Contrato-Padréo (Art. 67 §§ 3° e 4° da Lei 4.591/64), que ficard arguivado no
Registro de Imdveis (inciso XVII do Art. 1.222 do CNGCE/MT).

Obs. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de g
cessi0 de unidades autbnomas integrantes de incorporagdo imobiliaria serdo p=po
iniciados. por quadro-resumo, que devera estar de acordo com o Art. 35-A da Lei
4.581/64.

r) Reconhecer firma das assinaturas (inciso || do Art. 221 da Lei 6.015/1873).

PR RA LIRS
.,

Obs. O reconhecimento de firma das assinaturas podera ser feito apds a 1°
conferéncia do processo da Incorporacio Imobiliana.
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s) Processo de Incorporacio em 02 vias (§ 1° do At 1.222 do CNGCE/MT),
organizados em pasta AZ com compartimentos (sacos piésticos), disponibilizados
individualmente seguindo a ordem desta relagdo.

Obs. Os documentos exigidos para registro da Incorporagao Imabiliaria deverao ser
iguais para ambas as pastas (via caridrio e via cliente), porém os documentos
anexados na pasta que ficard arquivada nesta Serventia, deverdo ser apresentados
nos originais e reconhecido firma das assinaturas, conforme exigido no inciso |l do
Art. 221 da Lel 6.015/1973, e os documentos que compdem a pasta que ficara com
o cliente, poderdo ser apresentados nos originais reconhecido firma das assinaturas
ou em cOpias autenticadas dos documentos j@ reconhecido firma das assinaturas.

t) Para afetacio (se houver).
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- Requerimento ou Termo de AfetagBo, subscrito pela incorporadora, e, quando for o
caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisigSo sobre o terreno (Art.
1.256 do CNGCE/MT};

- Certiddo MNegativa de Faléncia em nome incorporadora, expedida pelo Cartorio
Distribuidor (Forum).

Nota. As causas impeditivas da averbac¢ao da constituicdo do patriménio de afetagio
estdo elencadas no Art, 1.260 do CNGCE/MT.

Observagdes:

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

2} e-mail para contato: condominic@primeirooficioros.com, br

3) De acordo com o disposto no art. 33 da Lei 4.591/64, se apds 180 (cento e
citenta) dias da data do registro da incorporagio, ela ainda ndo houver sido
concretizada, por meio da formalizagdo da alienagio ou da oneracio de
alguma unidade futura, da contratacio de financiamento para a construgdo ou
do inicio das obras do empreendimento, o incorporador somente podera
negociar unidades depois de averbar a atualizagio das certidbes e de
eventuals documentos com prazo de validade vencido relacionados no art. 32
desta Lei.

MdANEL

Nota: Enquanto ndo concretizada a incorporagdo, o procedimento de que trata
o caput do artigo 33 da Lel 4.591/64, referente a averbagiio da atualizagio das
cartiddes @ de eventuais documentos com prazo de validade vencidos a que se
refere o art. 32 da Lei 4.591/64, devera ser realizado a cada 180 (cento e oitenta)
dias.
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Lista de exigéncias atualizada em 10/03/2023, com base no Cddigo de Normas
Gerais da Corregedoria-Geral da Justiga do Foro Extrajudicial - CNGCE/MT,
Lei 7.015/73 e no Art. 32 da Lei 4.591/64, com as alteragbes dadas pela Lei
14.362/2022.
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