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35. INCORPORACAO IMOBILIARIA

Art. 32, Lein. 4.591/64

1 — Requerimento e memorial com firma reconhecida por autenticidade solicitando o registro
da incorporacao imobilidria, em que conste a qualificagdo completa do incorporador e do(s)
proprietério(s) (CPF/CNPJ, profissdo, endereco/sede, estado civil; se casado, com qualificacdo
do (a) esposo (a) e indicacdo do regime de casamento), bem como a descricdo do imdvel
conforme consta do Registro Imobilidrio (art. 225 da LRP), indicando sua origem (art. 223 da
LRP); a caracterizacdo do prédio, com descricdo dos pavimentos, descrevendo o imdvel em
linhas gerais; a caracterizacdo das unidades auténomas (descricdo unitaria e respectivas areas);
e, a indicacdo das dreas de uso comum, observando-se o seguinte:

a) se incorporadores forem casados, ambos conjuges deverdo 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/c art.
32, da Lei n. 4.591/64, outorgado pelo outro conjuge). lgual exigéncia deverd ser
observada em relagdo aos alienantes do terreno que 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, Registro Civil
das Pessoas Juridicas ou outro érgdo competente), juntamente com certiddo simplificada
do registro dos atos constitutivos no 6rgao competente, devidamente atualizada. Pelo ato
constitutivo e respectiva certiddo do registro da ultima alteracdo contratual (certiddo
atualizada), sera verificada a capacidade do signatario do requerimento;

c) Se na matricula do imdvel os proprietarios ndo estiverem qualificados corretamente,
previamente ao registro da incorporacdo devera ser averbada a qualificagdo, para isso
serd necessaria a apresentacao da cépia autenticada do CPF, RG, declaragdo de profissdao
e endere¢o, acompanhado da certiddo de casamento;

2 - Titulo de propriedade do terreno. Caso o incorporador ndo seja o proprietdrio do terreno
podera ser apresentado um titulo de promessa, irrevogavel e irretratdvel, de compra e venda
ou de cessdo de direitos ou de permuta, do qual conste clausula de imissdo na posse do imdvel,
ndo podendo haver estipulagdes impeditivas de sua alienacdo em frages ideais, com o
consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente registrado (art. 32, a, da Lei
4.591/64);
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- Quem pode ser incorporador? Proprietario, promitente comprador, promitente
permutante, procurador ou corretor. Nos quatro ultimos casos, deve haver cldusulas
especificas no contrato ou na procuragdo (32, a, e 31, §, 12, da Lei n. 4591/64);

3- CertidGes Negativas, referentes ao imdvel, ao proprietdrio do terreno e ao incorporador:

A) FEDERAIS (art. 32, b, da Lei 4.591/64):

a.1) De Tributos Federais Administrados pela Receita Federal;

a.2) Relativa a Justica do Trabalho;

a.3) Da Justica Federal (civel e criminal) - OBS: a criminal, somente se pessoa fisica;

a.4) Da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional;

B) ESTADUAIS (art. 32, b, da Lei 4.591/64):

b.1) Da Fazenda Estadual do domicilio/sede do proprietério e do incorporador e do local
do imodvel;

b.2) Da Justica Comum Estadual (civel e criminal) do domicilio/sede do proprietario e do
incorporador e do local do imdvel;

C) MUNICIPAIS (art. 32, b, da Lei 4.591/64):
c.1) Relativa ao Imével;

c.2) Relativa a Tributos Diversos do domicilio/sede do proprietério e do incorporador e do
local do imovel;

D) CND do INSS (art. 32, f, da lei 4.591/64):

d.1) Do titular de direitos sobre o terreno e do incorporador sempre que forem
responsaveis pela arrecadacdao das respectivas contribuicdes - pessoa juridica ou
equiparada. Se incorporador e proprietario, pessoas fisicas ndo equiparadas a empresa,
apresentar declara¢cdo de que nao é contribuinte obrigatério da Previdéncia social na
qualidade de empregador;

E) REGISTRO DE IMOVEIS (art. 32, b e ¢ da Lei 4591/64):

e.1) Negativa de Onus e A¢des;
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e.2) Integrantes do Histdrico Vintenario;

F) TABELIONATO DE PROTESTO DE TITULOS (art. 32, b, d 4.591/64):

f.1) Negativa de Protesto de Titulos;

OBS.1: As certidoes 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 circunscri¢dao onde se localiza o imével incorporado;

OBS.2: As certidoes forenses abrangerdao o periodo de 10 anos e as de protestos o
periodo de 5 anos.

OBS.3: Se alguma das certidoes judiciais for POSITIVA, apresentar: - Certidao narrativa
de cada processo (expedida pela Vara respectiva), indicando que ndo ha relagdo do
processo com o imdvel em que sera registrada a incorporagao; - Copia autenticada pela
Vara da peticio inicial de cada acao; - Declaracdo dos incorporadores, sob
responsabilidade civil e criminal, e com firma reconhecida por verdadeira, de que tal(is)
acdo(o6es) [(indicar o(s) n2(s) do(s) processo(s)], ndo tem referéncia com o imédvel onde
sera feita a incorporagdo e que a(s) agdo(6es) ndo prejudicara(dao) os adquirentes,
possuindo o incorporador outros bens e patrimonio para garantir eventual execugao.

OBS.4: A existéncia de Onus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienagdo, nao
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos
os documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensdo dos onus. (art. 32, § 5.9,
Lei 4.591/64).

OBS.5: Quando Pessoa Juridica: apresentar também as certidoes mencionadas em
nome de todos os sdcios/representantes legais.

OBS.6: Quando Pessoa Juridica: Devem ser apresentadas certidoes de TODAS as agGes
civeis, inclusive Faléncia, Concordata e Recuperagado Judicial.

4 - HISTORICO VINTENARIO dos titulos de propriedade do imével, art. 32, "c", da Lei 4.591/64),
abrangendo os ultimos vinte (20) anos, acompanhado de certiddes integrais dos respectivos
registros; (apresentar certiddo de inteiro teor da matricula atual dos respectivos registros
anteriores até o limite retroativo de 20 anos).

5 - PROJETO ARQUITETONICO DE CONSTRUCAO devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, e assinado pelo profissional responsavel juntamente com o proprietario e
incorporador, com todas as firmas reconhecidas por autenticidade, contendo o seguinte (art.
32, d, da Lei n. 4.591/64 e quadros |, 11, IIl, IV, V, VI, VIl e VIIl da ABNT-NBR 12.721):
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a) calculo das dreas das edifica¢es, 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 n. 4.591/64). Sempre serd exigida a perfeita correspondéncia da descricdo e da
area do imdvel a ser incorporado com as que constarem da matricula ou transcri¢cdo. Caso
contrario, serd necessaria a retificagdo do imével, anteriormente ao registro da
incorporagdo (arts. 212 e 213 da Lei n. 6.015/73);

b) planilhas ABNT-NBT 12.721, que devera contar com reconhecimento de assinatura por
autenticidade do responsavel técnico e proprietario/incorporador em todos os quadros;

c) 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 fundacdes, tipo de
material, acabamentos, acessos, etc (art. 32, g, da Lei n. 4.591/64);

d) avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data arquivamento, calculada de acordo
com a norma do inciso Il artigo 53, da Lei n. 4.591/64, com base nos custos unitarios
referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo construcdo de cada unidade,
devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra (art. 32, h, da I,ei n.
4.591/64);

6 - DISCRIMINACOES DAS FRACOES IDEAIS DE TERRENO com as unidades autdnomas que a elas
corresponderdo (art. 32, i, da Lei n. 4.591/64) (firmas reconhecidas por autenticidade)

7 - MINUTA DA FUTURA CONVENCAO DE CONDOMINIO (art 92, da Lei 4591/64) que regera a
edificacdo ou o conjunto de edificacGes, contendo a individuacdo das unidades e a
caracterizacdo das areas de uso comum, além das normas gerais do condominio (art. 32, j, da
Lei 4591/64)

8 - DECLARACAO EM QUE SE DEFINA A PARCELA DO PRECO de que trata o artigo 39, II, da Lei de
Condominio e Incorporacgdo (art. 32, I, da Lei 4.591/64); Se a aquisicdo do terreno se der com
pagamento total ou parcial em unidades a serem construidas, devera ser apresentada
declaracdo sobre a parcela que sera paga em dinheiro (se houver) e 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 (art. 39 da Lei 4.591/64);

9 - CERTIDAO DE INSTRUMENTO PUBLICO DE MANDATO. Quando o incorporador for o
construtor - e ndo o proprietario do terreno, promitente comprador, cessiondrio deste ou
promitente cessionario - apresentar certiddo do instrumento publico de mandato, com os
requisitos do § 12 do art. 31 da Lei n. 4.591/64 em que o proprietario, promitente comprador,
cessiondrio ou promitente cessionario outorga poderes ao construtor para a alienacdo de
fracdes ideais do terreno (art. 31, §1°, c/c art. 32, n, da Lei 4.591/64).
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10 - DECLARACAO expressa em que se fixe, se 0 empreendimento estd ou n3o sujeito a prazo de
caréncia de 180 dias, dentro do qual é licito ao incorporador desistir do empreendimento (art.
32, n da Lei 4.591/64). Caso positivo, ou seja, estando sujeito ao prazo de caréncia, DEVERAO
ser fixadas as condi¢Ges que autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento. (art.34,
§19, Lei 4591/61). De vera contar com firmas reconhecidas por autenticidade.

11 - ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA fornecido por estabelecimento de crédito que
opere no pais hd mais de cinco (5) anos dizendo que o incorporador possui idoneidade (art. 32,
o, da Lei n. 4.591/64);

12 - DECLARACAO, acompanhada de plantas elucidativas, sobre nimero 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 ndo vinculados aos apartamentos (art. 32, da Lei
n. 4.591/64). A declaracdo deverd contar com as firmas reconhecidas por autenticidade.

13 - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART dos Projetos; ART da Execucdo e ART das
Planilhas de Calculo NBR/ABNT e seus respectivos comprovantes de pagamento;

14 - CONTRATO-PADRAO (FACULTATIVO), que ficard arquivado Serventia Registral, conforme
determina o artigo 67, §§ 3° e 4°, da Lei n. 4.591/64;

15- Alvara de Construcdo fornecido pela Prefeitura Municipal (art. 32, § 10, in fine, da Lei n.
4.591/64).

OBS.: a drea constante no Alvara de Construgao devera coincidir com a area constante
nos demais documentos apresentados (quadro de areas, projetos, memoriais, etc.)

16 - Se condominio horizontal de lotes, necessaria aprovacdo municipal (existéncia de legislacdo
municipal que autorize a aprovacdo deste tipo de empreendimento) e anuéncia da FATMA ou
FUNDEMA.

OBSERVAGOES FINAIS:

I. Os documentos deverdo ser apresentados em duas (2) vias, na ordem estabelecida no art. 32
da Lei n. 4.591/64, com as firmas de seus subscritores reconhecidas por autenticidade. A
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documentacdo referida, apds o exame do Oficial de Registro de Imdveis, serad arquivada em
cartério, fazendo-se o competente registro

Il. A apresentacdo dos documentos far-se-d a vista dos originais, admitindo-se cdpias
reprograficas autenticadas;

[ll. As certidGes deverdo ser apresentadas dentro de seu prazo de validade.

IV. As certidGes forenses abrangerdo dez (10) anos, e as de protestos de titulos, cinco (5) anos.

V. Ndo poderd ser aceito Contrato Social registrado somente no Cartdrio de Registro de Titulos
e Documentos;

VI. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdao ou promessa de cessao de
unidades autdbnomas sdo irretratdveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a
terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulsdria perante o incorporador ou a quem o
suceder, inclusive na hipdtese de insolvéncia posterior ao término da obra.

VII. O registro da incorporacdo sera valido pelo prazo de 180 dias, findo o qual, se ela ainda ndo
se houver concretizado, o incorporador sé poderd negociar unidades depois de atualizar a
documentacdo a que se refere o artigo anterior, revalidando o registro por igual prazo.

VIII. Além dos requisitos do art. 32 da Lei federal no 4.591/64, o registro da incorporacdo devera
conter:

| —identificacdo do incorporador;

Il —identificagao do construtor;

Il — especificagdo do titulo (memorial de incorporacao);

IV — denominacdo do edificio ou do conjunto de edificag¢des;

V —discriminagdo e identificagdo das unidades auténomas;

VI —discriminacdo das areas construidas das partes de propriedade exclusiva e das propriedades
comuns;

VIl — discriminagdo das fragGes ideais do solo vinculadas as unidades autdbnomas, cujas fragées
ideais serdo expressas sob forma decimal ou ordinaria; e,

VIl — indicacdo do nimero de veiculos que a garagem comporta, sua localizagdo e o regime de
uso das vagas quando se tratar de garagem coletiva.
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