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_ REGISTRO DE IMOVEIS
TITULOS E DOC. E PESSOAS JURIDICAS
TABELIONATO DE PROTESTOS - VIAMAO/RS

GUILHERME PINHO MACHADO

INCORPORAGAO IMOBILIARIA

| — memorial e requerimento em que constem a qualificacdo completa do incorporador
e do proprietario, solicitando o registro da incorporacdo imobiliaria, bem como a
descrigcao do imével conforme consta do Registro de Imdveis, indicando sua origem; a
caracteriza¢do do prédio, descrevendo o imével em linhas gerais; a caracterizagdo das
unidades autébnomas (descrigdo unitaria); e a indicacao das areas de uso comum,
observando-se o seguinte:

a) se os 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, devera apresentar o instrumento de
mandato referido no art. 31, § 12, c/c o art. 32 da Lei n? 4.591/64, outorgado pelo
outro conjuge. Igual exigéncia devera ser observada em relacdo aos alienantes do
terreno, se nao forem, ao mesmo tempo, incorporadores;

b) se pessoa juridica, o requerimento devera estar instruido com o contrato social (ou
cOpia reprografica autenticada) devidamente registrado (Junta Comercial, Industrial e
Servicos, Registro Civil das Pessoas Juridicas ou outro érgao competente), juntamente
com certiddo atualizada dos atos constitutivos, devendo este fato estar devidamente
comprovado. Pelo ato constitutivo, se verificard a capacidade do(s) firmatario(s) do
requerimento;

Il — titulo de propriedade do terreno, o qual podera ser um titulo de promessa
irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta,
do qual conste cldusula de imissdao na posse do imdvel, ndo podendo haver
estipulacdes impeditivas de sua alienacdao em fracdes ideais, como consentimento para
demoli¢do e construcdo, devidamente registrado (art. 32, a, da Lei n2 4.591/64);

IIl — certiddes negativas referentes ao imdvel, ao proprietario do terreno e ao
incorporador:

a) federais (art. 32, b, da Lei n2 4.591/64): 1) de tributos federais administrados pela
Receita Federal; 2) relativa a Justica do Trabalho, se pessoa juridica ou equiparada; 3)
da Justica Federal (civel e criminal); 4) da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional;

b) estaduais (art. 32, b, da Lei n? 4.591/64): 1) da Fazenda Estadual; 2) da Justica
Comum Estadual (civel e criminal);



c) municipais (art. 32, b, da Lei n? 4.591/64): 1) relativa ao imdvel; 2) relativa a tributos
diversos;

d) Certiddo Negativa de Débito - CND do INSS (art. 32, f, da Lei n? 4.591/64): do titular
de direitos sobre o terreno e do incorporador, sempre que forem responsaveis pela
arrecadacdo das respectivas contribuicdes — pessoa juridica ou equiparada;

e) Registro de Imoveis (art. 32, b e ¢, da Lei n2 4.591/64): 1) negativa de 6nus e agdes;
2) integrantes do histdrico vintenario (item IV —infra); 3) Tabelionato de Protesto de
Titulos (art. 32, b, da Lei n2 4.591/64): negativa de protesto de titulos;

IV — histdrico vintenario dos titulos de propriedade do imdvel (art. 32, c, da Lei n2
4.591/64), abrangendo os ultimos 20 (vinte) anos, acompanhado de certidGes integrais
dos respectivos registros (item lll. 5. b — supra);

V — projeto arquitetonico de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes e assinado pelo profissional responsavel, juntamente com o proprietdrio,
contendo o seguinte (art. 32, d, da Lei n2 4.591/64, e quadros |, 11, IlI, IV, V, VI, VIl e VIII
da ABNT —NBR n212.721): a) 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 n2 4.591/64); b) memorial descritivo
das especificacGes da obra projetada, segundo modelo a que se refere o inc. IV do art.
53 da Lei n? 4.591/64. Este documento descreve todo o edificio, inclusive a area do
terreno, subsolo, térreo, estacionamentos, pavimentos, fundacdes, tipo de material,
acabamentos, acessos, dentre outros (art. 32, g, da Lei n2 4.591/64); c) avaliagdo do
custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada de acordo com a
norma do inc. Ill do art. 53 da Lei n2 4.591/64, com base nos custos unitarios referidos
no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade,
devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra (art. 32, h, da Lei n?
4.591/64);

VI — discriminagdes das fracdes ideais de terreno com as unidades autébnomas que a
elas corresponderdo (art. 32, i, da Lei n2 4.591/64); 211 VIl — minuta da futura
convencdo de condominio (art. 92 da Lei n2 4.591/64) que regera a edificagcdo ou o
conjunto de edificagdes, contendo a individuagao das unidades e a caracterizagdo das
areas de uso comum, além das normas gerais do condominio (art. 32, j, da Lei n2
4.591/64);

VIl — declaragcdao em que se defina a parcela do preco de que trata o art. 39, Il, da Lei
de Condominio e Incorporacdo (art. 32, |, da Lei n? 4.591/64);

IX — certidao de instrumento publico de mandato quando o incorporador nao for o
proprietario. Ocorre que o proprietario outorga ao construtor, neste caso, o
incorporador, poderes para a alienagdo de fragdes ideais do terreno (art. 31, § 12, c/co
art. 32, m, da Lei n? 4.591/64);

X —declaracdo expressa em que se fixe se 0o empreendimento estd ou ndo sujeito a
prazo de caréncia — 180 dias (art. 32, n, da Lei n2 4.591/64);



XI — 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, o, da Lei n? 4.591/64);

Xl — declaragdao, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de veiculos
que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos, mencionando
se as vagas de estacionamento, garagens ou boxes, estdao ou nao vinculados aos
apartamentos (art. 32, p, da Lei n2 4.591/64); XIll — Anotacdo de Responsabilidade
Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade Técnica — RRT, relativa ao projeto de
construgao;

XIV — contrato-padrdo (facultativo), que ficara arquivado na Serventia Registral,
conforme determina o art. 67, paragrafos 32 e 42, da Lei n2 4.591/64.

(Os documentos serdo apresentados em 02 (duas) vias, com as firmas de seus
subscritores reconhecidas nos documentos de ordem particular).

(A apresentacao dos documentos serad feita a vista dos originais, admitindo-se copias
reprograficas autenticadas).



