6° REGISTRO DE IMOVEIS

BELO HORIZONTE

INCORPORAGAO IMOBILIARIA

O QUE E?

A incorporagao imobiliaria € um negdcio juridico pelo qual uma pessoa fisica ou juridica (o incorporador) promove a construgéo
de um empreendimento com unidades autbnomas destinadas a venda, geralmente ainda na fase de projeto. Nessa modalidade,
o incorporador assume a obrigacdo de construir e entregar as unidades, conforme o projeto aprovado, e somente apds
o registro do memorial de incorporagéo no cartério é que podera negociar validamente essas unidades. A incorporagao pode
envolver edificios de apartamentos, salas comerciais, casas térreas agrupadas ou empreendimentos mistos, sempre com a
finalidade de criar unidades independentes vinculadas a uma fragdo ideal do terreno, que futuramente integrardo o
condominio edilicio. Esse regime visa proporcionar seguranca juridica e transparéncia, razao pela qual exige a apresentagéo
de diversos documentos técnicos e juridicos que comprovem a viabilidade do empreendimento. Assim, a incorporagéo imobiliaria
constitui importante instrumento de planejamento urbano, permitindo a construgao e comercializagdo de multiplas unidades em
um mesmo terreno, 0 que favorece o aproveitamento racional do solo, o desenvolvimento urbano e a geragao de
investimentos.

LISTA SIMPLIFICADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS
Observacio: As informagdes constantes da presente lista, referem-se a documentos iniciais que permitam

o procedimento de qualificagdo registral. Isso significa que cada titulo/documento apresentado ao 6RIBH
€ Unico e qualificado de forma individual.

Lei 4591/64 e Provimento n° 93/2020.

ATENQAO: ANTES DE APRES[ENTAR A DOCUMENTA(;AO ESPECIFICA PARA 0 REGI§TRO DE INSTITUI(;AO
DE CONDOMINIO, E NECESSARIO VERIEICAR SE OS DADOS DA MATRICULA ESTAO ATUALIZADOS EM
RELACAO AO IMOVEL E AOS PROPRIETARIOS.

Obs.: Os modelos mencionados podem ser obtidos no site do RIB-MG (https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/)

HECK LIST

O 1. MEMORIAL DE INCORPORAGAO

(@]

9. QUADROS DANBR 12.721:2006, COM ART/RRT

O 2TITULO DE PROPRIEDADE DO TERRENO O 10. ALVARA DE CONSTRUGAO

O 3. CERTIDOES NEGATIVAS DE TRIBUTOS FEDERAIS, O 11, ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA
ESTADUAIS E MUNICIPAIS

O 4. CERTIDOES DAS JUSTIGAS FEDERAL E ESTADUAL O 12. CONTRATO-PADRAQ

O 5. CERTIDOES DE PROTESTO DE TITULOS O 13. DECLARAGAO DE VAGAS DE GARAGEM

O 6. CERTIDOES DO IMOVEL O 14, DECLARAGAO EM QUE SE DEFINAAPARCELA DO PRECO

O 7. HISTORICO DOS TITULOS DE PROPREDADE DO IMOVEL DE QUE TRATAGART. 39,1, LEI4.501/64

O 8.PROJETO ARQUITETONICO DE CONSTRUGAO O 15. CERTIDAO DE INSTRUMENTO PUBLICO DE MANDATO

O 16. DECLARAGAQ DO PRAZO DE CARENCIA
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Caso haja o registro da Instituicdo de Condominio, basta apresentar a documenta

Caso a Instituigdo de Condominio ndo esteja registrada, apresentar, além dos documentos acima, 0s necessarios ao prévio
a0 de Condominio, conforme lista propria.

1) MEMORIAL DE INCORPORAGAO, ASSINADA PELO INCORPORADOR COM FIRMA RECONHECIDA

Se pessoa fisica: nome, nacionalidade, estado civil, profissdo, numero do CPF e enderego, tanto dos proprietérios quanto de
seus conjuges, se houver, e, neste caso, regime de bens e data do casamento e a existéncia ou ndo do pacto antenupcial.

O requerimento devera ser instruido com CPF, comprovante de residéncia e certiddo de nascimento (se solteiro), ou casamento
(se casados), expedida até no maximo 90 dias, ambos em vias originais ou em cdpias autenticadas, quando nao constar da
matricula estas informagdes es/ou se elas divergirem do memorial.

Se 0s conjuges forem incorporadores do empreendimento, ambos deveréo assinar o requerimento.

Se apenas um dos cdnjuges for incorporador, somente este assinara o requerimento, mas, nesse caso, devera apresentar o
instrumento de mandato outorgado pelo outro conjuge, conforme art.31, § 1°, c/c art. 32 da Lei 4.591/64, devendo ser observada
a mesma exigéncia em relagao aos alienantes do terreno, se ndo forem, ao mesmo tempo, incorporadores.

Se pessoa juridica: denominagao, CNPJ, endereco da sede social, a qualificacdo do representante e mengao ao instrumento de
representatividade.

O requerimento devera estar instruido com o contrato social / Ultima alteragdo contratual / estatuto social / Ultima ata de
assembleia, originais ou em copias autenticadas, devidamente registrados na Junta Comercial ou no Oficio de Registro Civil das
Pessoas Juridicas, juntamente com certiddo atualizada dos atos constitutivos, por meio dos quais se verificara a capacidade dos
signatarios do requerimento.

O memorial deve conter de forma expressa a qual regime esta submetida a incorporagé@o (prego global, empreitada ou
administragdo), nome e qualificag@o do incorporador, com indicagéo de seu titulo se ndo proprietério, denominagéo do edificio,
definicdo sobre prazo de caréncia e, quando fixado, seu prazo e as condigdes a autorizarem o incorporador a desistir do
empreendimento, custo global da construcéo e custos de cada unidade autdnoma, prego das fragdes ideais do terreno.

As declaragdes constantes do art. 32 da Lei 4.591/64, podem ser apresentadas de maneira apartada ou no corpo do
requerimento.

Modelos do instrumento disponivel no site do RIB-MG: https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/
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2) TITULO DE PROPRIEDADE DO TERRENO

Escritura_publica ou documento equivalente

Sera aceito também, escritura publica de promessa irrevogavel e irretratavel de compra e venda, de cessao de direitos ou de permuta, da qual conste
clausula de imissdo na posse do imével, desde que ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienagao em fragdes ideais, e haja consentimento para
demolicdo e construgdo devidamente registrado.

3) CERTIDOES NEGATIVAS DE TRIBUTOS FEDERAIS, ESTADUAIS E MUNICIPAIS

FEDERAIS ESTADUAIS MUNICIPAIS
Certiddo conjunta da Procuradoria-Geral da | Da Fazenda Estadual Certiddo negativa de tributos municipais, relativa
Fazenda Nacional e Secretaria da Receita a tributos diversos, com quitag@o plena ou total;

Federal do Brasil, na qual estéo incluidas as
contribuicdes sociais (INSS)

Serdo referentes aos proprietarios do terreno (atuais proprietarios e promitentes compradores, se houver, inclusive seus conjuges) e ao incorporador.

Em caso de pessoa juridica, basta a apresentacdo das certiddes referentes a ela prépria, dispensada a exigéncia de apresentacéo de certiddes relativas
a0s socios.

Serdo extraidas nos domicilios atuais do proprietario, do incorporador e na circunscrigo onde se localiza o imdvel incorporado.

4) CERTIDOES DAS JUSTICAS FEDERAIS E ESTADUAIS

FEDERAIS ESTADUAIS
Do distribuidor civel e criminal da Justica Federal Do distribuidor civel e criminal da Justica Estadual
Dos Juizados Especiais Federais Dos Juizados Especiais Estaduais

De agdes trabalhistas da Justica do Trabalho

Serdo referentes aos proprietarios do terreno (atuais proprietarios e promitentes compradores, se houver, inclusive seus conjuges) e ao incorporador.
Em caso de pessoa juridica, basta a apresentagao das certiddes referentes & pessoa juridica, dispensada a exigéncia de apresentagdo de certiddes
relativas aos sécios

Serdo extraidas nos domicilios atuais do proprietario, do incorporador e na circunscrigdo onde se localiza o imével incorporado. Devem contemplar
08 processos judiciais eletronicos.

As certiddes de débitos trabalhistas (CNDT) serdo emitidas e validadas no sitio eletrnico oficial do Tribunal Superior do Trabalho - TST.

Caso as certiddes da Justica Federal, da Justica Estadual ou da Justica do Trabalho sejam positivas, devera ser apresentada certiddo esclarecedora
dos fatos do processo ou histérico de tramitagdo extraida dos sitios eletronicos oficiais dos tribunais em que conste, no minimo, a identificagéo do
processo, partes, fase processual e valor da causa
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5) CERTIDOES DE PROTESTO DE TiTULOS

Certidao negativa de protesto de titulo abrangendo 5 (cinco) anos; ou, caso haja na localidade Oficio de Registro de Distribuicdo, certiddo negativa de
distribuicdo ou certiddo positiva de distribuicdo acompanhada de certiddo do Tabelionato de Protesto para 0 qual o titulo ou documento tenha sido
distribuido.

Serdo referentes aos proprietarios do terreno (atuais proprietarios e promitentes compradores, se houver, inclusive seus conjuges) e ao incorporador.

Em caso de pessoa juridica, basta a apresentagdo das certiddes referentes a pessoa juridica, dispensada a exigéncia de apresentagdo de certiddes
relativas aos sécios.

Serdo extraidas nos domicilios atuais do proprietario, do incorporador e na circunscri¢do onde se localiza o imével incorporado.

6) CERTIDOES DO IMOVEL

Certidao negativa de dnus reais expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis;

Certid3o negativa de inscricdo de agdes reais e pessoais reipersecutorias expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis

7) CERTIDOES VINTENARIAS

Certidao de inteiro teor, nos termos do art. 32, “c’, da Lei n® 4.591, de 1964, abrangendo os ultimos 20 (vinte) anos.

8) PROJETO ARQUITETONICO DE CONSTRUGAO

Projeto Arquitetdnico devidamente aprovado pelas autoridades competentes, no original ou em cdpia autenticada.

Os projetos deverdo ser assinados pelo profissional responsavel e pelo proprietério, com firmas reconhecidas, sendo que o Oficial devera conferir
tais documentos apenas no aspecto formal, sendo vedada analise de contelido que esta sob a responsabilidade de profissional habilitado.

Nos Municipios que disponibilizarem os documentos na internet, 0 acesso e/ou a validag&o podem ser feitos diretamente no enderego eletrdnico ou
QR Code disponivel, conforme artigos 804 e 1.060, §3°, do Provimento Conjunto 93.

Nos Municipios em que a aprovagao ocorra apenas no projeto simplificado, devera também ser apresentado o projeto completo.

Néo sera necessario o reconhecimento de firma da autoridade competente pela aprovagéo (art. 861, inciso VI, do Provimento Conjunto 93).

9) QUADROS DA NBR 12.721:2006, COM ANOTACOES/REGISTROS DE RESPONSABILIDADE TECNICA (ART - RRT)

Folha preliminar e os quadros I, II, lll, IV-A, IV-B, V, VI, Vile VIII, assinados pelo profissional responsavel e pelo proprietario, com firmas
reconhecidas.

ART do engenheiro responsavel pela elaboragdo dos quadros.

Os quadros Ill e IV-A devem estar atualizados. Os orgamentos ou estimativas baseados nos custos unitarios s6 poderdo ser considerados
atualizados, em certo més, se baseados em custos unitérios relativos ao proprio més ou a um dos dois meses anteriores (art. 54, § 3, da Lei
4.591/1964).

A responsabilidade pelos calculos é exclusiva do profissional, sendo que o Oficial devera conferir tais documentos apenas no aspecto formal, sendo
vedada analise de contetido que esta sob a responsabilidade de profissional habilitado.
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10) ALVARA DE CONSTRUCAO

O Alvara sera emitido pelo 6rgao préprio do municipio.
Devera estar com o prazo de validade vigente.
E dispensado o reconhecimento de firma da autoridade competente no alvaré (art. 861, VI, do Provimento Conjunto 93).

Sendo eletronica a assinatura da autoridade competente pela aprovagdo ou sendo o documento expedido eletronicamente devera ser  possivel
a verificagdo de sua autenticidade em sitio eletronico proprio (art. 1.060, §3°, do Provimento Conjunto 93).

11) CONTRATO PADRAO

Néo € obrigatdria a apresentagdo do contrato-padréo.

12) DECLARACAO DE VAGAS DE GARAGEM

A declaragdo de vagas de garagem deve ser acompanhada de plantas elucidativas sobre o nimero de veiculos que a garagem comporta € 0s
locais destinados a guarda dos mesmos, com assinatura do profissional habilitado.

As plantas elucidativas s&o dispensaveis caso as informagdes constem do projeto aprovado. Tal declaragdo pode estar inserida no memorial de
incorporago.

13) DECLARACAO EM QUE SE DEFINA PARCELA DO PRECO DE QUE TRATA O ART. 39, I, LEI 4.591/64

Trata-se de uma declarag@o do incorporador em que se defina a quota-parte da area das unidades a serem entregues em pagamento do terreno, que
correspondera a cada uma das unidades, a qual devera ser expressa em metros quadrados (arts. 32, ‘I, e 39, I e I, Lei 4.591/64).

Tal declarag@o é necessaria nos casos de permuta de fragdo do terreno por area construida.
Se houve permuta parcial, devera discriminar também a parcela que, se houver, sera paga em dinheiro.
Tal declaragdo deve ser subscrita pelo incorporador, bem como constar dos quadros da NBR 12.721:2006 (quadro IV-A).

Pode estar inserida no memorial de incorporagéo, hipdtese em que o profissional habilitado devera assinar o memorial juntamente com o incorporador, com fimas
reconhecidas.

14) CERTIDAO DE INSTRUMENTO PUBLICO DE MANDATO

Quando o incorporador néo for o proprietario, outorgando ao construtor/incorporador poderes para a alienagéo de fragdes ideais do terreno.

Devera conter mengdo expressa a Lei 4.591/64, com transcrico do disposto no § 4° do art. 35 da mencionada lei.

15) DECLARAGAO DE PRAZO DE CARENCIA
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Declaragdo expressa em que se defina se 0 empreendimento esta ou ndo sujeito a prazo de caréncia de até 180 (cento e oitenta) dias, fixando-se
as condigdes que autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento. Tal declaragdo pode estar inserida no memorial de incorporagéo.

OBSERVACOES IMPORTANTES

Os documentos poderéo ser apresentados em 2 (duas) vias, com as firmas de seus subscritores reconhecidas quando de origem particular, ou
apresentados em apenas uma via original e uma via em cpia autenticada ou ainda em apenas uma via original que ficara arquivada na serventia.
Antes de apresentar a documentacdo especifica para o registro de incorporagéo imobiliéria & necessario verificar se os dados da matricula estdo
atualizados em relagdo ao imdvel e aos proprietarios.

E dispensada a descrigdo interna das unidades autonomas no memorial, no registro e na individualizago.

Sera de 180 (cento e oitenta) dias 0 prazo de validade das certidGes, salvo se outro prazo constar expressamente do documento segundo norma
adotada pelo 6rgao expedidor.

No registro da incorporagdo ficardo consignadas, como ato de averbagdo, a existéncia das certiddes positivas e as positivas com efeito de
negativas.

Os documentos dos itens 12, 13, 14 ou 15 podem ser necessarios ou ndo, de acordo com as circunstancias de cada incorporagéo.
Consideram-se requisitos para o registro da incorporagao, além de outros previstos em lei:

a)  oregistro da instituicdo e da convengéo de condominio; e
b)  aapresentagdo do memorial de incorporagdo acompanhado dos documentos acima elencados.
Somente apos o registro da incorporagao, feito de acordo com as normas previstas na legislagéo em vigor, seréo aceitos e examinados os pedidos
de registro ou de averbagdo dos atos negociais do incorporador sobre unidades autbnomas.
Aplicam-se essas normas nos casos de retificagdes ou alteragdes no registro de incorporagdo, a dependerem, ainda, da atualizagéo dos
documentos pertinentes, dentre os arrolados no art. 32 da Lei n° 4.591/64. As certiddes fiscais e de feitos deverdo ser renovadas na hiptese de
acréscimo de area e/ou de unidades autbnomas.
O oficial de registro ndo responde pela exatiddo dos documentos que lhe forem apresentados para arquivamento, em obediéncia ao disposto nas
alineas “e”, “g", “n’, ‘1", “I" e “p” do art. 32 da Lei n® 4.591/64, desde que assinados pelo profissional habilitado, devendo o oficial conferir tais
documentos apenas no aspecto formal, sendo vedada analise de contelido que esta sob a responsabilidade de profissional habilitado.



