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INCORPORACAO IMOBILIARIA
Lista minima de documentos:

e Requerimento escrito dos interessados com firma reconhecida solicitando o
registro da incorporagao imobilidria e informando se desejam ou nio a institui¢ao
de regime condominial especial e a abertura de matriculas para as unidades (PJ:
Copias autenticadas do contrato social, certidao simplificada da Junta Comercial,
indicacio do representante legal/procuracio, etc);

e Memorial de Incorporagio com firma reconhecida em que conste a qualificacdo
completa do incorporador, do construtor e proprietario, solicitando o registro da
incorporagao imobiliaria, bem como a descrigdo do imével conforme consta do
registro imobilidrio, indicando sua origem; a caracterizagao do prédio, descrevendo
o imével em linhas gerais; a denominacao do edificio ou do conjunto de
edificacoes; a caracterizacao das unidades auténomas com sua discriminacio,
identificacdo e localizagao (descri¢ao unitaria); a indicagao das areas de propriedade
exclusiva e de uso comum; discriminagao das frac¢oes ideais do solo vinculadas as
unidades autonomas, expressas sob a forma decimal ou ordinaria; indicagio do
numero de veiculos que a garagem comporta, sua localizacio e o regime de uso das
vagas quando se tratar de garagem coletiva, observando-se o seguinte: a) se 0Os
conjuges forem os incorporadores do empreendimento, ambos deverao assinar o
requerimento; caso o incorporador seja apenas um deles, somente este assinara o
requerimento mas, neste caso deverd apresentar o instrumento de mandato referido
no art. 31, $ 1°, ¢/c art. 32, da Lei 4.591/64, outorgado pelo outro conjuge. Igual
exigéncia devera ser observada em relagido aos alienantes do terreno forem, ao
mesmo tempo, incorporadores; ou b) se pessoa juridica, o requerimento deverd
estar instruido com o contrato social (ou cépia reprografica autenticada)
devidamente registrado (Junta Comercial, Registro Civil das Pessoas Juridicas ou
outro 6rgao competente), juntamente com certiddo atualizada dos atos
constitutivos, devendo este fato estar devidamente comprovado. Pelo ato
constitutivo, se verificard a capacidade do firmatario do requerimento;

e Titulo de propriedade do terreno (pode ser substituido pela certidio da matricula
do imével). Podera também ser um titulo de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta, do qual conste clausula de
imissdo na posse do imével, nao podendo haver estipulagdes impeditivas de sua
alienacao em fragoes ideais, com o consentimento para demolicdo e construcio,
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Certidoes negativas referentes ao imoével, ao proprietario do terreno e ao
incorporador: O Federais (art. 32, b, da Lei 4.591/64): a) De tributos federais
administrados pela Receita Federal; b) Relativa a Justiga do Trabalho — processos
fisicos e eletronicos; ¢) Da Justica Federal (civel e criminal) - OBS: a criminal,
somente se pessoa fisica; d) Da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional; O
Estaduais (art. 32, b, da Lei 4.591/64): a) Da Fazenda Estadual; b) Da Justica
Comum Estadual (civel e criminal); O Municipais (art. 32, b, da Lei 4.591/64): a)
Relativa ao imével; b) Relativa a tributos diversos; 0 CND do INSS (art. 32, £, da
lei 4.591/64): Do titular de diteitos sobre o terreno e do incorporador sempre que
forem responsaveis pela arrecadagao das respectivas contribuicOes - pessoa juridica
ou equiparada (ndo podendo ser dispensada); O Registro de Imoveis (art. 32, b e Co
da Lei 4591/64): a) Negativa de 6nus e agdes; b) Integrantes do histérico
vintenario; Tabelionato de Protesto de Titulos (art. 32, b, d 4.591/64): a) Negativa
de Protesto de Titulos. Obsl: As certidoes da Justica Federal, da Justica Estadual,
da Justica do Trabalho e do Tabelionato de Protesto de Titulos, e negativas de
impostos deverao ser extraidas no domicilio do proprietario e do incorporador,
bem como na circunscri¢ao onde se localiza o imével incorporado (art. 32, b, da Lei
n. 4.591/64). Obs2: Se alguma das certides judiciais for positiva, apresentar
certiddo narrativa, a qual podera ser substituida por impressao do andamento do
processo digital quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a
repercussaio economica do litigio; peticao inicial da agao; declaragio do
incorporador de que tal agdo nio tem referéncia com o imoével onde sera feita a
incorporagao. Obs3: Se o requerente for pessoa juridica, as certidoes criminais
também deverio ser expedidas em nome do representante legal; se empresa
constituida por outras pessoas juridicas, tais certidoes referir-se-do aos
representantes legais destas ultimas (ou seja, pediremos do representante legal da
incoporadora, bem como,quando for o caso, do representante legal da sécia pessoa
juridica). Quando houver varias cadeias de pessoas juridicas compondo o quadro
societario das pessoas juridicas sécias da incorporadora, precisamos exigir as
certidées criminais de todos os representantes legais de todas as pessoas juridicas
socias;

Histérico vintenario dos titulos de propriedade do imoével (art. 32, c, da Lei
4.591/64), abrangendo os ultimos vinte (20) anos, acompanhado de certidGes
integrais dos respectivos registros (item supra);

Projeto arquitetonico de construgio devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, ¢ assinado pelo profissional responsavel juntamente com o
proprietatio, contendo o seguinte (art. 32, d, da lei: 4.591/64 e quadros 1, II, 111,
IVA, IVB, IB1, V, VI, VII e VIII da ABNT -NBR 12.721:2006): a) calculo das 46.3536-5142
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indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida (art.
32, e, da 4.591/64); b) memorial descritivo das especificacdes da obra segundo
modelo a que se refere o inciso IV do artigo 53 da Lei n. 4.591/64. Este
documento descreve todo o edificio, inclusive area do terreno, subsolo, térreo,
estacionamentos, pavimentos fundagdes, tipo de material, acabamentos, acessos,
etc (art. 3° da Lei 4.591/64); ¢) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data
arquivamento, calculada de acordo com a norma do inciso II do artigo 53 da Lei
4.591/64, com base nos custos unitirios referidos no art. 54, discriminando-se,
também, o custo constru¢io de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responsivel pela obra (art. 32, h, da Lei 4.591/64). Obs: podemos
encontra-la no quadro I1I da NBR;

Alvara de licenga para construgao;

Instrumento de divisdo do terreno em fragoes ideais autbnomas que contenham a
sua discriminacio e a descricdo, a caracterizacao e a destinagao das futuras unidades
e patrtes comuns que a elas acederdo (art. 32, i, da Lei 4.591/64).

Convencao ou Minuta de Convencao de condominio (art 9°, da Lei n. 4.591/64)
que disciplinard o uso das unidades e partes comuns do conjunto imobiliario,
contendo a individuacdao das unidades e a caracterizacio das areas de uso comum,
além das normas gerais do condominio (art. 32, j, da Lei 4591/64): caso haja a
institui¢ao de regime condominial especial e a abertura de matriculas para as
unidades devera ser apresentada a conven¢ao; em caso negativo, deverd ser
apresentada a minuta de convengio;

Nos casos em que houve o pagamento do terreno em area a ser construida
(permuta/unidade futura): declaragio em que se defina a parcela do preco de que
trata o artigo 39, II, da Lei de Condominio e Incorporacio (art. 32, I, da Lei
4.591/64);

Nos casos em que o incorporador niao é o proprietario do terreno: Instrumento
Publico de Mandato com poderes para a alienacao de fragdes ideais do terreno, na
forma do art. 31, §1°, ¢/c art. 32, m, da Lei Federal n. 4.591/64 (caso o
incorporador seja o proprietario, devera apresentar uma declaragao de dispensa de
instrumento de mandato);

Declaragiao expressa em que se fixe se o empreendimento esta ou nao sujeito ao
prazo de caréncia 180 dias (art. 32, n da Lei 4.591/64);

Declaracio, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de veiculos que
a garagem comporta ¢ os locais destinados a guarda dos mesmos, mencionando se
as vagas de estacionamento garagens ou boxes estao ou ndo vinculados aos
apartamentos (att. 32, p, da Lei 4.591/64);
ART/RRT quitada;
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e Contrato-padrao (facultativo), que ficara arquivado na serventia, conforme
determina o artigo 67, SS3° e 4°, da Lei 4.591/64;
e Termo de afetagdo com firma reconhecida firmado pelo incorporador e, quando

for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicao sobre o terreno (art.
31-B da Lei Federal n. 4.591/64);

Observagio: lista minima inicial de documentos a serem apresentados e que estio
sujeitos a analise e complementagao posterior quando da qualificacao registral
(partes, objeto, imével, negdeio juridico e demais documentos).
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