INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Considera-se incorporagao imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacao total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificagbes compostas de
unidades autdbnomas.

Em outras palavras, o procedimento se realiza para ser possivel comercializar unidades auténomas
de condominio ou construgdes residenciais antes mesmo de elas estarem prontas.

E o procedimento necessario para venda de unidade futura. Dessa forma, caso niao haja intuito de
venda antecipada dos imoéveis, o procedimento é dispensavel.
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O incorporador pode ser pessoa diversa do proprietario, desde que mantenha com este algum
vinculo juridico, conforme adiante mencionado.

DOCUMENTOS:

1. () Requerimento subscrito pelo incorporador e com firma reconhecida; em via original,
contendo: =

™ § - ¥

11. () Qualifi(::'égélo completa dos proprietarios
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1.2. () Qualificagaoc completa do incorporador r "'" ‘ |

Considera-se qﬁ'lificajgo completa:
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a) em caso de pessoa fisica: nome completo, nacionalidade, estado Givil, pr'cfisséo, RG, CPF,
enderec¢a completo, e-mail e telefone.

b) em caso de pessoa juridica: denominagédo, CNPJ, enderego completo, e-mail e telefone.

1.3. () Anuéncia'do cbnjuge, caso o incorporador seja pessoa fisica casada, com sua qualificagdo
completa

14. () Descrigdo do imoével conforme consta na.matricula, com indicagcdo do seu numero e
enderego completo

1.5. ( ) Denominagédo do empreendimento e o regime juridico a que se submetera (condominio de
lotes, condominio edilicio ou unidade isolada prevista art. 68, da Lei 4.591/64)

2. Documentos das pessoas juridicas envolvidas (como proprietarias ou incorporadoras) -
originais, copias autenticadas ou documentos conferiveis de forma eletronica

2.1. ( ) Contrato ou Estatuto Social vigente (verificar se ha alteragbes contratuais/estatutarias apds a
versao do documento apresentado)

2.2. ( ) Certidao simplificada da Junta Comercial atualizada (ultimos 90 dias)



2.3. ( ) Cartao CNPJ - caso nao conste na certidao simplificada o nimero

2.4. ( ) Ata de eleigao e posse dos administradores vigente para o periodo e devidamente registrada,
em caso de sociedades que trabalhem sob esse regime;

2.5. () Documento de identificacdo e CPF dos administradores que subscrevem o requerimento

2.6. ( ) Em caso de administrador nomeado por procuragéo, apresentar via dela e da cadeia de
substabelecimentos, se for o caso, todos vigentes;

3. Documentos das pessoas fisicas envolvidas (como proprietarias ou incorporadoras) -
originais, copias autenticadas ou doI 0s nferivei d 1a eletronica:

3.1. () Documento de identificagio € 'CPE, inclisive dos cénj'd'é'ies

3.2. () Certidao de nascimentoratualizada“pararosrsolteiros*(tltimos*90 dias). Cartério pode emitir,
caso seja de Iranduba, ou solicitar via CRC para outras localidades, apresentando uma via antiga e
pagando os emolumentos devidos.

3.3. () Certiddo de casamento atualizada para os que ostentem outro estado CIVI| (ultlmos 90 dias).

Cartério pode emltlr caso seja de lIranduba; ou-solicitar via CRC para outras localidades,

apresentando uma via antiga e pagando os‘emolumentos devidos. . 'i

34.() Declaragap de néo convivéncia em unizo estﬁyel Eara,gg que nao ostententd estado civil de

casado. Caso co:'WLva incluir anuéncia no requerime ocumentacao re ectlva’l;
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4.( ) Memorlal “descritivo e planta demonstrativa do empreendimento, com tlrma reconhecida
do incorporador € do responsavel técnico,/contendo ou acompanhado de, no minimo:

4.1. ( ) ART/RRT quitada, ou documento equivalente

4.2. () Calculo das areas comuns, privativas e outras (quadros |,l'e IV=B1 da Norma Técnica
ABNT NBR n. 12.721) - as areas devem perfazer 100% da area da'matricula

4.3. ( ) Avaliacao do custo da-obra (quadros:lll e IV-A da’Norma Técniea ABNT NBR n. 12.721)

4.4. ( ) Especificagbes da obra (quadres.V a VliI'da Norma Téénica ABNT NBR n. 12.721)

4.5. ( ) Discriminagéo das fragdes ideais e respectivas unidades

4.6. ( ) Discriminagédo da numeragao e das confrontagcdes de cada unidade

4.7. ( ) Declaragao de quantos veiculos comportam cada vaga de garagem/abrigo de veiculo, caso
existam no empreendimento, e se serdo unidades autbnomas, areas comuns ou privativas de outra

unidade existente, observando que:

a) caso sejam unidades autdbnomas, apresentar a descrigdo e area individual de cada uma,
em todos os quadros;



b) em qualquer caso, o mapa de localizagdo das garagens

4.8. ( ) aprovagao municipal, com licenga/alvara de construgao, se for o caso;

5. ( ) Minuta da futura convencao de condominio, exceto no caso de unidade isolada (art. 68, da
Lei 4.591/64 — apresentar declaragdo de dispensa neste caso), assinada pelo incorporador, com
reconhecimento de firma, contendo, no minimo:

5.1. ( ) |- adiscriminagao e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns;

5.2. () Il - a determinagdo da frﬁééﬁ@aﬁétiﬁbﬂfﬁaﬁdéﬁlnidad& relativamente ao terreno e
artes comuns; 1 o il
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5.3.( ) lll - ofim a que as unidades se destinam.

5.4. ( ) IV -a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuigbes dos condéminos para
atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

5.5.( ) V- sua forma de administragéo;
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56.( ) VI- éff‘_gerhpeténcia das assembleias, forma de sua convocagao € quér"_ism'exigido para as
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57.( ) VIl - as.ée_pg:oe a que estdo sujeitos os co s, ou possuidores; §-ibe
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5.8.( ) vl —Q._I:_g?_l.[nen interno. 1"1-.?:'*
t‘-'.':.i" . ""-."_}-"'

6. ( ) Declaragcao do prazo de caréncia, firmada pelo incorporador, com reconhecimento de firma,
aduzindo se o empreendimento estd ou nao sujeito a prazo de caréncia (180 dias) — ou seja, direito
de desistir do empreendimento. Caso esteja sujeito ao prazo de caréncia, devera conter as condigbes

que o autorizam a desistir do empreendimento.

7.( ) Espelho de IPTU da area total atual, expedido pela mtnicipalidade

8. () Instrumento publico de procuragao, quando o incorporador for construtor ou corretor de
imoveis que ndo seja proprietario ou promissario comprador/permutante do imovel, no qual deve

constar:
8.1.( ) mencédo a Lei 4.591/64

8.2. ( ) poderes para concluir todos os negdcios tendentes a alienagao das fragdes ideais de terreno,
mas se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador (art. 31, §1°, Lei
4.591/64).



8.3. () expressamente a integra do art. 35, § 4° da Lei 4.591/64: “Descumprida pelo
incorporador e pelo mandante de que trata o § 1° do art. 31 a obrigagdo da outorga dos contratos
referidos no caput déste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o documento de ajuste
preliminar poderdo ser averbados no Registro de Iméveis, averbagdo que conferira direito real

oponivel a terceiros, com o consequente direito a obtengdo compulséria do contrato correspondente.”

8.4. ( ) anexar eventual contrato estabelecido entre as partes.

9. () Declaragido em que se do preg¢o, firmada pelo incorporador, com

reconhecimento de firma, nos casos em q incoipo nao seja o proprietario, estabelecendo a
parte ou iméveis que comporéo sua remuneragao, co ayaliéﬁ‘c‘} respectiva
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10. ( ) Contrato-padrao, de forma FACULTATIVA, mas que se apresentado, devera respeitar o

conteudo da Le.'gil.S 1/64, principalmente quanto as clausulas-padrao.
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1. Certidées,&guir tadas: h
11.1. () matri tualizada do imoével (30 dia

11.2. ( ) certida (30 dias)

11.3. () certida [elpersecutona (30 dias)

11.4. ( ) caso a matrl'cula atualizada nao contemple, por si s6, 20 ands, apresentar as certidées

atualizadas das matriculas/transcrigdes anteriores (30 dias)

11.5. () titulo de propriédéde (escritura, ‘contrato de -bl‘omessa de compra e venda ou permuta,
devidamente registrados) . "
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11.6. ( ) Certidao negativa de débitos municipais do imével (obter na prefeitura de Iranduba)

11.7. ( ) Certidao negativa de débitos municipais do incorporador e proprietario (obter na prefeitura
de Iranduba)

11.8. ( ) Certiddo negativa de débitos estaduais do incorporador e proprietario

Pode ser obtida em: http://www.sefaz.am.gov.br/certidoes.asp

11.9. () Certidao negativa de débitos federais do incorporador e do proprietario



Pode ser obtida em:
Pessoa fisica:

http://servicos.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidao/CNDConjuntalnter/InformaNICertidao.asp?tipo
=2

Pessoa juridica

https://servicos.receita.fazenda.qgov.br/Servicos/certidao/ CNDConjuntalnter/InformaNICertidao.asp?tip
o=1

Podem ser obtidas em:

a) https://sistemas.trfl.jus.br/certidao/#/solicitacao (selecionar Amazonas).

Caso alguma das partes envolvidas n&o resida no Amazonas, apresentar TAMBEM a
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b) .t'am.jus.brlcerti@og_nicql#ihhme (Selecionar | tod s opgdes de
s partes ndo resida em da respectiva
ativa dessas nao saia s;e_ré"necessarlo solicitar présen '.ente no Férum

c) il

Caso alguma das partes envolvidas ndo vivam no Amazonas, aprésentar T.AMBEM a certidao
do respectivo TRT. = 2

d) .http:llwww.fst.-jus.brlceriidao

Caso alguma dessas certldoes saia posmva apresentar' narratlva Envolvendo acéo sobre o préprio
imovel, o processo sera negado. EnVoIvendo qualquer ou_y:a"'agao sera analisada a capacidade

econdmica das partes e do objeto da acao para dar’ prossegwmento

11.11. ( ) Certiddes negativas de agdes penais do incorporador, proprietario e eventuais
administradores (em caso de pessoa juridica)

Podem ser obtidas em:

a) https://sistemas.trf1.jus.br/certidao/#/solicitacao (selecionar Amazonas).

Caso alguma das partes envolvidas ndo resida no Amazonas, apresentar TAMBEM a



certiddo do respectivo TRF.

b) https://sistemas.tjam.jus.br/certidaounical/#/home (Selecionar criminal).

Caso alguma das partes nao resida em lIranduba, apresentar a certiddo da respectiva
comarca.

Caso alguma negativa dessas nao esteja disponivel pelo site, sera necessario solicitar
presencialmente no Férum de Iranduba.

Caso alguma dessas certiddes saia positiva, apresentar narrativa (certidao de objeto e pé).

‘-\-\'.'ir. ..I"l .'“‘r'h _,.Eﬂ-" -|.-|
11.12. ( ) Certiddes do Cartério de Protestos de Titulos'do incorporador e proprietario da localidade

. F o -
do imével e do domicilio do loteador.
Podem ser solicitadas em: ® —

https://site.cenprotnacional.org.br/login

Caso alguma dessas certidoes saia positiva, sera analisada a capacidade economlca das partes e do
objeto da agéo para’ dar prosseguimento.

Nao sera acelta mera consulta de protestos na paglna da central. LN
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12. () Termo gel constituicao de patriménio de afetagao, por parte d | incorperador, com firma
reconhecida, qe},ﬁsé'ppte por se sujeitar a esse regime (facultativo) .

5
e i
" -

Observagoes:

1) O requerimento e anexos serao analisados e, a depender do caso, poderdo ser
solicitados esclarecimentos ou documentos complementares.

2) Apesar de os valores serem tabelados, cada.caso possui suas peculiaridades, e, apos
a apresentagao dos documentos, sera fornecido orgamento respectivo. Se preferir, vocé
pode solicitar o exame e calculo.do servigo, sem prenotagao.

3) Caso o protocolo venga (20 dias uteis) em decorréncia de exigéncia ndo cumprida
pela parte, sera analisada a validade de todas as certidées quando do novo protocolo.

4) A documentacéao devera ser renovada a cada 180 (cento e oitenta dias) até que ocorra
a alienagao de alguma das unidades.

5) Sugere-se a reuniao de todos os documentos listados antes do primeiro protocolo.

6) Todas as areas e medidas somadas devem condizer perfeitamente com o constante na
matricula. Caso contrario, necessario retificagdo administrativa prévia da matricula ou
adequacao dos projetos, caso estes estejam incorretos.



7) A INCORPORACAO E UMA PROMESSA DE EMPREENDIMENTO FUTURO. QUANDO
FINALIZADO, SERA NECESSARIO AVERBAR A CONCLUSAO DAS OBRAS E REGISTRAR
A INSTITUICAO E CONVENCAO DE CONDOMINIO — salvo o caso de unidade isolada, para
a qual basta a averbacao da conclusao das obras.

8) No caso de incorporacdo de unidade isolada, dispensa-se a apresentacdo dos
documentos 4.2, 4.5,4.6, 5,6 e 9.

9) Em caso de duvidas, contate nossa equipe.




