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INCORPORAGAO IMOBILIARIA/INSTITUIGAO DE CONDOMINIO
(art. 32 e seguintes, da Lei n° 4.591/64 e art. 768 e seguintes, da CNNR-CGJ/RS)
DOCUMENTOS NECESSARIOS

I - Fundamento legal: art. 32 e seguintes, da Lei n° 4.591/64, art. 237-A, da Lei n° 6.015/73, e art. 768 e
seguintes, da CNNR-CGJ/RS, Prov 01/2020.

Il - Objetivo: atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgéo, para alienacéao total ou
parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas (art. 28, paragrafo
unico, da Lein® 4.591/64).

Obs.1: na maioria dos casos, o idealizador do empreendimento deseja alavancar o negdcio, mas nao
possui o valor necessario para o investimento. Dessa maneira, 0 incorporador, apos o registro da
incorporacgao imobiliaria/instituicdo de condominio, passa a comercializar o empreendimento para que os
futuros inquilinos sejam os “investidores” do negdcio. Assim, a venda é feita ainda na planta ou durante a
construcao, garantindo que os recursos necessarios sejam acumulados para que a obra seja concluida.
Obs.2: os documentos serdo apresentados em 02 (duas) vias, com as firmas de seus subscritores
reconhecidas nos documentos de ordem particular (art. 768, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: a apresentacédo dos documentos sera feita a vista dos originais, admitindo-se copias reprograficas
autenticadas (art. 768, §2°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.4: somente apods o registro da incorporagao, realizado dentro das normas das Leis n° 4.591/64 e
6.015/73, serdo aceitos e examinados os pedidos de registro ou de averbagdo dos atos negociais do
incorporador sobre unidades auténomas (art. 769, da CNNR-CGJ/RS e art. 32 da Lei 4.591/64).

Obs.5: no registro da incorporacao, sempre serdo consignadas as certiddes positivas forenses, fiscais ou
de protestos cambiais e as notificagdes judiciais (art. 772, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.6: sera recusado o registro da incorporacdo quando houver énus impeditivo da constru¢cdo ou da
alienagéo, inclusive no caso de penhora (art. 773, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.7: é facultada a abertura de matricula para cada fracao ideal que correspondera a determinada
unidade auténoma, apds o registro da incorporagao imobiliaria (art. 237-A, §4°, da Lei 6.015/73, art. 780,
§1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.8: se o0 imovel objeto da solicitagdo ainda estiver matriculado em outra circunscricdo imobiliaria,
devera ser apresentada certiddo de inteiro teor da matricula/transcricdo do imével, com validade de 30
dias (art. 446, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.9: a listagem abaixo nao é definitiva, servindo apenas como conferéncia, pois dependendo da
analise da documentacéo e a situagao juridica do registro, podera haver complementacgao.

lll - Documentos:

1 - Memorial descritivo e requerimento em que constem a qualificagcdo completa e a assinatura (com
firma reconhecida) do incorporador e do(s) proprietario(s), solicitando o registro da incorporagao
imobiliaria/instituigdo de condominio, nos termos do art. 32 e seguintes, da Lei n° 4.591/64 e do art. 768 e
seguintes, da CNNR-CGJ/RS, bem como devera conter a descricdo do imével conforme consta do
Registro de Iméveis, indicando sua origem (matricula/transcricdo), a caracterizacdo do prédio,
descrevendo o imével em linhas gerais, a caracterizagdo das unidades autbnomas (descricdo unitaria,
com a localizagao, area real, privativa e total, bem como a fragédo ideal), a indicagcado das areas de uso
comum (art. 768, da CNNR-CGJ/RS), bem como o critério de definicdo da fracdo ideal® (art. 778, §2°, da
CNNR-CGJ/RS). Vide modelo de requerimento, contendo somente o pedido de registro da incorporagao
imobiliaria/instituicdo de condominio “ANEXO [I” e vide modelo de requerimento/memorial descritivo,
contendo as declaracbes relativas ao registro da incorporagao imobiliaria/instituicdo de condominio
“‘ANEXO II”.

Obs.1: se os conjuges forem os incorporadores do empreendimento, ambos deverdo 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, § 1°, c/c o art. 32 da Lei n°
4.591/64, outorgado pelo outro cdnjuge. Igual exigéncia devera ser observada em relagao aos alienantes
do terreno, se nao forem, ao mesmo tempo, incorporadores (art.768, |, a, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.2: se pessoa juridica, o requerimento devera estar instruido com o contrato social (ou copia
reprografica autenticada) devidamente registrado (Junta Comercial, Industrial e Servigos, Registro Civil
das Pessoas Juridicas ou outro 6rgdo competente), juntamente com certiddo atualizada dos atos

1 A escolha do critério de célculo da fragéo ideal de terreno podera ser proporcional a area construida, ou proporcional ao
valor da unidade, ou ent&o por qualquer outro critério minimamente justificavel do ponto de vista matematico e juridico.
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constitutivos, devendo este fato estar devidamente comprovado. Pelo ato constitutivo, se verificara a
capacidade do(s) firmatario(s) do requerimento (art.768, |, b, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: ndo sera aceito contrato social registrado somente no Registro de Titulos e Documentos (art.768,
§7°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.4: a qualificagdo dos requerentes devera estar de acordo com o disposto no provimento 61/2017, do
CNJ.

Obs.5: é dispensada a descricao interna das unidades autbnomas no memorial descritivo.

2 - Titulo de propriedade do terreno (original ou cépia autenticada), o qual podera ser um titulo de
promessa irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cesséo de direitos ou de permuta, do qual
conste clausula de imissdo na posse do imovel, ndo podendo haver estipulagdes impeditivas de sua
alienacao em fragdes ideais, como consentimento para demolicdo e construgdo, devidamente registrado
(art. 32, a, da Lei n® 4.591/64 e art.768, Il, da CNNR-CGJ/RS).

3 - Certidoes negativas referentes ao imovel, ao proprietario do terreno e ao incorporador, séo elas:
Obs.1: sera de 90 (noventa) dias o prazo de validade das certidées, salvo se outro prazo constar
expressamente do documento, segundo norma adotada pelo 6rgao expedidor, exceto as fiscais, que
serao por exercicio (art.768, §3°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.2: as certidoes da Justica Federal, da Justica Estadual, da Justica do Trabalho e do Tabelionato de
Protesto de Titulos de que tratam os itens 3.1, 3.2 e 3.5 abaixo deverdo ser extraidas no domicilio do
proprietario e do incorporador, bem como na circunscricdo onde se localiza o imdvel incorporado
(art.768, §4°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: as certiddes forenses abrangerdo 10 anos, e as de protestos de titulos, 05 anos (art.768, §5°, da
CNNR-CGJ/RS).

Obs.4: as certidbes positivas do Distribuidor Forense serao narratérias e complementadas com a do juizo
respectivo, a fim de possibilitar conhecer da relevancia econémica da pretensdo ou pertinéncia com o
imovel objeto da incorporagao (art.768, §6°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.5: quando a incorporadora for pessoa juridica, as certiddes forenses (sdo documentos feitos pelos
Foruns) penais devem ser apresentadas também em nome dos seus administradores (art.768, §9°, da
CNNR-CGJ/RS).

3.1. Federais (art. 32, b, da Lei n° 4.591/64):

a) De tributos federais administrados pela Receita Federal e da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional
(certidao conjunta).

Obs.1: a certiddo em nome de pessoa juridica podera ser emitida no link:

https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/PJ/Emitir.
Obs.2: a certiddo em nome de pessoa fisica podera ser emitida no link:

https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidacinternet/PF/Emitir.

b) Relativa a Justiga do Trabalho, se pessoa juridica ou equiparada.
Obs.1: a certidao (pessoa juridica ou equiparada) podera ser emitida no link: Certiddo Negativa de

Débitos Trabalhistas (ist.jus.br).

c) Da Justica Federal (civel e criminal).

Obs.1: a certiddo (pessoa fisica efou juridica) podera ser emitida no link:
https://www.cjf.jus.br/cjf/certidao-negativa (basta escolher o Estado de domicilio do proprietario e do
incorporador, bem como na circunscricdo onde se localiza o imével incorporado).

3.2. Estaduais (art. 32, b, da Lei n° 4.591/64):
a) Da Fazenda Estadual.
Obs.1: a certiddo (pessoa fisica e juridica) podera ser emitida no link:

https://www.sefaz.rs.gov.br/sat/CertidacSitFiscalSolic.aspx.

b) Da Justica Comum Estadual (civel e criminal).

3.3. Municipais (art. 32, b, da Lei n° 4.591/64):
Obs.1: a certiddo do municipio de Pelotas-RS, relativa ao imovel e de tributos diversos em nome do

proprietario, podera ser emitida no link: https://processos2.pelotas.rs.gov.br/processos/execute.action.
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a) Relativa ao imovel.
b) Relativa a tributos diversos.

3.4. Certidao 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 arrecadagdo das respectivas
contribuicées — pessoa juridica ou equiparada.

Obs.1: a ceriddo em nome de pessoa juridica podera ser emitida no link:
https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/PJ/Emitir.

Obs.2: a certiddo em nome de pessoa fisica podera ser emitida no link:
https://solucoes.receita.fazenda.gov.br/Servicos/certidaointernet/PF/Emitir.

Obs.3: a referida certidao € a mesma solicitada no item 3.1., logo, com relagédo ao incorporador, se for o
caso, nao sera preciso apresentar novamente.

3.5. Registro de Iméveis (art. 32, b e ¢, da Lei n° 4.591/64):

a) Certidao negativa de 6nus e ag¢des do imével da matricula/transcrigao objeto do pedido.

Obs.1: a solicitacdo podera ser feita no balcdo de atendimento ou via ONR. alternativamente e, como
meio de facilitar ao usuario, podera ser assinada a autorizagdo de emissao das certiddes no momento do
registro, tal autorizagdo consta do taldo da nota de entrega do protocolo da incorporagao/institui¢cao.

b) Certidao de inteiro teor das matriculas e/ou transcrigdes integrantes do histdrico vintenario.

Obs.1: a solicitagdo podera ser feita no balcido de atendimento ou via ONR. alternativamente e, como
meio de facilitar ao usuario, podera ser assinada a autorizagdo de emissao das certiddes no momento do
registro, tal autorizagao consta do taldo da nota de entrega do protocolo da incorporacao/instituicao.

c) Certidao negativa de protesto de titulos emitida por todos os Tabelionatos de Protestos de Titulos do
domicilio do proprietario e do incorporador, bem como da circunscrigdo onde se localiza o imovel
incorporado.

4. Historico vintenario dos titulos de propriedade do imével (art.32, c, da Lei n® 4.591/64), abrangendo
os ultimos 20 anos (art.768, IV, da CNNR-CGJ/RS), vide modelo “ANEXO III”.

5. Projeto arquitetonico de construgao (original ou cépia autenticada) devidamente aprovado pelas
autoridades competentes e assinado pelo profissional responsavel, juntamente com o proprietario,
contendo o seguinte (art. 32, d, da Lei n°® 4.591/64, e quadros |, II, lll, IV, V, VI, VIl e VIIl da ABNT — NBR
n® 12.721):

Obs.1: possivelmente as solicitagcdes abaixo (“itens 5.a, 5.b e 5.¢”) ja constardo do quadro solicitado no
“‘item 6”.

a) Célculo das areas das edifica¢des, 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).

b) Memorial descritivo das especificacbes da obra projetada, segundo modelo da A.B.N.T, referente aos
acabamentos da edificagdo. 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 e art.53, IV, da Lei n° 4.591/64 e art.768, IV, da CNNR-CGJ/RS).

¢) Avaliagcao do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada de acordo com a
norma do inc. lll do art. 53 da Lei n® 4.591/64, com base nos custos unitarios referidos no art. 54,
discriminando-se, também, o custo de constru¢do de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responsavel pela obra (art. 32, h, da Lei n°® 4.591/64).

6. Quadro de custos das unidades autébnomas e a planilha de areas e fragoes ideais (NBR 12.721
da ABNT?), subscrita pelo engenheiro responsavel pelo célculo;

Obs.1: modelo de quadro da ABNT disponivel no link:
https://www.pelotasri.com.br/download/16705093349356 .

Obs.2: todos os calculos de areas e de fragdo ideal de terreno devem obedecer as normas contidas nos
arts. 1.331 e seguintes do Cadigo Civil.

Obs3: se 0 engenheiro responsavel pelo calculo ndo for o0 mesmo responsavel pelo projeto da obra, ou
se o(a) ART/RRT apresentado(a) ndo abranger o quadro, devera ser apresentado(a) ART/RRT relativo(a)
a elaboracéo do quadro.

Obs4: todas as folhas do quadro deverdo estar assinadas pelo(s) proprietario(s) e pelo profissional
responsavel, e ao menos uma das assinaturas de cada parte devera estar com firma reconhecida.

2 Disponivel em: https://www.pelotasri.com.br/download/16705091562448
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7. Instrumento de divisdo do terreno em fragdes ideais autbnomas que contenham a sua
discriminacdo e a descri¢ao, a caracterizagao e a destinacéo das futuras unidades e partes comuns que a
elas acederao (art. 32, i, da Lei n® 4.591/64).

Obs.1: caso conste todas essas informacdes no memorial descritivo solicitado no “item 1” acima, nao
sera necessario apresentar o referido instrumento.

8. Minuta de convencgao de condominio que disciplinara o uso das futuras unidades e partes comuns
do conjunto imobiliario (art. 32, j, da Lei n® 4.591/64).

9. SOMENTE em caso de incorporagao em que a aquisi¢cao do terreno se deu com pagamento total
ou parcial em unidades a serem construidas, apresentar declaracdo em que se defina a parcela do
preco de que trata o art. 39, 113, da Lei de Condominio e Incorporagdo (art. 32, |, da Lei n° 4.591/64 e
art.768, VIIl, da CNNR-CGJ/RS), bem informando o valor da fragdo ideal do terreno de cada unidade
(conforme determina o art. 778, VII, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: tal declaragao é necessaria nos casos de permuta de fragao do terreno por area construida.
Obs.2: a declarag&o podera constar do memorial descritivo ou requerimento.

10. SOMENTE quando o incorporador nao for o proprietario, devera ser apresentada a certidao de
instrumento publico de mandato. Ocorre que o proprietario outorga ao construtor, neste caso, o
incorporador, poderes para a alienacao de fragbes ideais do terreno (art. 31, § 1°, ¢/c o art. 32, m, da Lei
n°4.591/64 e art.768, 1X, da CNNR-CGJ/RS).

11. Declaragao expressa em que se fixe se 0 empreendimento esta ou ndo sujeito a prazo de caréncia —
180 dias (art. 32, n, da Lei n°® 4.591/64 e art.768, X, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: o incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporagao, prazo de caréncia, dentro do qual
Ihe é licito desistir do empreendimento (art.34, da Lei n°® 4.591/64).

Obs.2: em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o termo final do prazo da validade do
registro ou, se for o caso, de sua revalidacao (art.34, §2°, da Lei n® 4.591/64).

Obs.3: o prazo de caréncia é improrrogavel (art.34, §6°, da Lei n° 4.591/64).

Obs.4: tal declaragao podera constar do memorial descritivo ou requerimento.

12. Declaragao, acompanhada de plantas elucidativas, sobre 0 numero de veiculos que a garagem
comporta e os locais destinados a guarda destes, mencionando se as vagas de estacionamento,
garagens ou boxes, estdo ou nao vinculados aos apartamentos (art. 32, p, da Lei n°® 4.591/64 e art.768,
XIl, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: tal declaragcao podera constar do memorial descritivo ou requerimento.

13. Declaracao que fixe o regime de incorporagao (art. 778, V, da CNNR-CGJ/RS): o regime de
incorporagao indica a maneira como o incorporador pretende comercializar as futuras unidades
autdbnomas. Possibilidades:

a) Venda da unidade autbnoma como coisa futura (preco global). Assim, deve ser indicado que as
unidades autbnomas serdo comercializadas nos termos do art. 41, da Lei n°® 4.591/64, ou seja, preco
fechado, sem possibilidade de mudanca. Nesse caso por conta e risco do incorporador que se
compromete a entregar as unidades a prego e prazo certo para os adquirentes, assumindo o risco do
empreendimento, mas também sem interferéncia dos adquirentes no decorrer da execugao.

b) Venda da fracéo ideal de terreno com a celebracdo de contrato de construcdo, que pode ser firmado
com o incorporador ou com terceiro. Nesse caso, o incorporador deve indicar um dos regimes

construtivos previstos no art. 48 da Lei n® 4.591/64:

b.1) A Construcédo por empreitada (pregco fechado) podera ser a precgo fixo ou a prego reajustavel por
indices previamente determinados. Na empreitada por pregco fixo, o preco da construgcdo sera
irreajustavel, independentemente das variagcdes que sofrer o custo efetivo das obras e quaisquer que
sejam suas causas. Na empreitada a precgo reajustavel, o preco fixado no contrato sera reajustado na
forma e nas épocas nele expressamente previstas em funcdo da variacdo dos indices adotados no

3 Art. 39. Nas incorporagdes em que a aquisigdo do terreno se der com pagamento total ou parcial em unidades a serem
construidas, deverdo ser discriminadas em todos os documentos de ajuste: | - a parcela que, se houver, sera paga em dinheiro; Il
- a quota-parte da area das unidades a serem entregues em pagamento do terreno que correspendera a cada uma das unidades,
a qual devera ser expressa em metros quadrados. Paragrafo unico. Devera constar, também, de todos os documentos de ajuste,
se o0 alienante do terreno ficou ou n&o sujeito a qualquer prestacdo ou encargo.
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contrato.

b.2) Na Construcdo por administracdo (pre¢o de custo) o incorporador oferece a unidade com a
estimativa de seu custo, obrigando-se o adquirente a cobrir os gastos na medida em que se fizerem
necessarios, mediante a atualizagao quantitativa e monetaria periddica das prestagdes, o que aproxima o
preco em relagao ao custo real, motivo pelo qual a incorporagao por administragdo também é chamada
de incorporagéo a preco de custo. Assim, os adquirentes assumem a responsabilidade pelo pagamento
do custo integral da obra, nos temos do art. 58 da Lei n° 4.591/64, ainda que o contrato traga a estimativa
do preco, que sera meramente informativa.

14. ART/CREA, RRT/CAU ou TRT/CFT relativa(o) ao PROJETO de construcdo, devidamente quitada(o)
(art.768, Xlll, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: devera conter a indicagao do enderego do imdvel objeto da incorporagéo/instituicdo, a mengao ao
projeto da obra e a indicagao da area total do empreendimento.

15. (FACULTATIVO) Contrato-padrao, que ficara arquivado na Serventia Registral, conforme determina
o art. 67, §§ 3° € 4°, da Lei n° 4.591/64 (art.768, XIV, da CNNR-CGJ/RS).

16. SOMENTE quando se tratar de mais de uma edificacdo sobre o terreno, devera ser apresentada
a copia autenticada do ato de aprovagao da licenga ambiental (Licenca de Instalagdo — LI) do condominio
por unidades autdbnomas, fornecido pelo 6rgdo ambiental competente — FEPAM ou SMAM (art. 191,
paragrafo Unico, da Lei Estadual n° 11.520/2000, combinado com a Resolug¢ao n° 288, do CONSEMA);
Obs.1: mais informagdes sobre quando apresentar a licenga ambiental no link:

https://www.pelotasri.com.br/download/16704405955162 .
IV - Observagoes gerais:

1. Incumbira ao Registrador o exame de correspondéncia entre as medidas do terreno constantes
no registro e as configuradas nas plantas de situacao e de localizagao (art. 774, da CNNR-CGJ/RS).
Para tanto observar:

1.1. Se qualquer medida do projeto for MAIOR do que a constante no registro ou importar em AUMENTO
de area, devera ser providenciado o procedimento de retificacdo, previsto no art.213, Il, da Lei n°
6.015/73 (art. 774, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: vide lista de documentos constante do link: https://www.pelotasri.com.br/servicos/retificacao-

administrativa-art-213-ii-Irp.

1.2. Importando em DIMINUIGAO de érea, bastara o requerimento do proprietario ao Registro de Iméveis,
descrevendo o terreno titulado e o realmente existente in loco coincidente com o do projeto (art. 774, §2°,
da CNNR-CGJ/RS).

2. Sera feita obrigatoriamente a unificagdo de iméveis, com a abertura de matricula, quando mais de um
imovel for utilizado para a incorporagao imobiliaria (art. 775, da CNNR-CGJ/RS).

3. Inversamente, quando a futura edificagdo restar assentada em parte do imdvel registrado, havera,
antes, o respectivo desmembramento (art. 775, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

4. Em caso de desmembramento ou de unificagcdo do imével, servira como prova da aceitagao pelo
Municipio o projeto devidamente aprovado (art. 776, da CNNR-CGJ/RS).

5. O cancelamento do registro da incorporagcao se realizara a requerimento do incorporador e, se
alguma unidade tiver sido objeto de negociacéo registrada, ficara também condicionado a anuéncia dos
compromissarios ou cessionarios (art. 777, da CNNR-CGJ/RS).

6. Entende-se por grupo fechado o empreendimento em que ha a aquisicdo do imével em areas
ideais a um s6 tempo e sem que haja o interesse de alienagdo ou oneragdao de futuras unidades
autébnomas antes de concluidas, dispensando-se, neste caso, o registro da incorporagao imobiliaria (art.
784, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.1: a prova de se tratar de grupo fechado sera feita através de declaracao subscrita por todos os
proprietarios, no titulo aquisitivo ou através de instrumento particular com firmas reconhecidas. Eventuais
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alienagdes ou oneragdes antes de concluida a obra, sem que se exija o registro da incorporagao
imobiliaria, somente serdo permitidas quando realizadas entre os proprios condéminos, e justificadamente
para que a construgdo tenha continuidade (art. 784, §§1° e 2°, da CNNR-CGJ/RS).

7. O prazo do registro da incorporac¢ao, para fins de recepcionar titulos de alienagao ou oneragao
envolvendo as futuras unidades, em construgéo, € de 180 (cento e oitenta) dias (art. 785, da CNNR-
CGJ/RS). Se, apos 180 dias da data do registro da incorporacgao, ela ainda ndo se houver concretizado,
por meio da formalizagdo da alienagdo ou da oneragido de alguma unidade futura, da contratagdo de
financiamento para a construgdo ou do inicio das obras do empreendimento, o incorporador somente
podera negociar unidades depois de averbar a atualizagdo das certidées e de eventuais documentos com
prazo de validade vencido a que se refere o art. 32, da Lei n° 4.591/64 (art.33, da Lei n° 4.591/64).

Obs.1: enquanto nao concretizada a incorporagao, o procedimento de revalidagao devera ser realizado a
cada 180 dias (art.33, paragrafo unico, da Lei n® 4.591/64).

Obs.2: o prazo do registro da incorporagcao nao se confunde com o prazo de caréncia eventualmente
manifestado pelo incorporador (art. 785, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.3: o incorporador que renuncia ao prazo de caréncia ndo precisa revalidar o registro da incorpora¢ao
apos o decurso do prazo de 180 (cento e oitenta) dias (art. 785, §2°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.4: a afericao da necessidade de se exigir a revalidagao do registro da incorporagao é feita com base
na data do contrato apresentado a registro ou do reconhecimento das firmas, e ndo da data do protocolo
deste (art. 785, §3°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.5: havendo a necessidade de revalidacao do registro da incorporagao, deverao ser renovadas todas
as certidoes exigiveis para se registrar a incorporacao imobiliaria, dispensadas outras formalidades como
nova aprovagao pelo Municipio. Para tal fim, o incorporador, no requerimento de revalidagédo, devera
declarar, sob as penas da lei, que ndo negociou nenhuma futura unidade, nem promoveu nenhuma
alteracao no projeto original (art. 785, §4°, da CNNR-CGJ/RS).

8. Nos casos de retificagdes ou alteragées no registro de incorporagao, sera preciso apresentar
requerimento do incorporador e, se alguma unidade tiver sido objeto de negociagao registrada, ficara
também condicionado a anuéncia dos compromissarios ou cessionarios, a dependerem, ainda, da
atualizagdo dos documentos pertinentes, dentre os arrolados no art. 32 da Lei n® 4.591/64 (art. 777,
paragrafo Unico, da CNNR-CGJ/RS).

9. A critério do incorporador, a incorporaciao podera ser submetida ao regime da afetacao, pelo
qgual o terreno e as acessdes objeto de incorporagao imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a
ela vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de
afetacdo, destinado a consecugdo da incorporagao correspondente e a entrega das unidades imobiliarias
aos respectivos adquirentes.

Obs.1: para averbagdo do patrimbnio de afetacdo vide lista de documentos constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/patrimonio-de-afetacao-1.

10. Reconhecimento de firma: o reconhecimento de firma do responsavel técnico sera exigivel em
apenas um dos documentos (planta ou memorial), ficando os demais, inclusive a(o) ART/TRT/RRT,
sujeitos a conferéncia da quitagdo/autenticidade pelo meio apropriado, fisico ou eletrénico (art. 644, da
CNNR-CGJ/RS). As declaracoes firmadas pelo responsavel técnico ndo se enquadram na hipotese do
art. 644, CNNR-CGJ/RS, portanto, deverao estar assinadas com reconhecimento de firma por todas as
partes.

Obs.1: o reconhecimento de firma podera ser exigido, a critério do Registrador, quando houver duvida
razoavel acerca da quitagao/autenticidade dos demais documentos e ART/TRT/RRT (art. 644, paragrafo
unico, da CNNR-CGJ/RS).

11. Cépias simples nido tém valor de documento. Somente vias originais ou copias autenticadas.

12. A qualificagao dos proprietarios devera estar completa no requerimento, assim como na matricula.
Em caso de inser¢cdo ou modificacdo dos dados de qualificagdo pessoal, deve-se encaminhar o
documento oficial (exemplo: certiddo de casamento com averbacido de divorcio), a fim de proceder a
retificacdo necessaria (art. 213, |, g, da Lei n° 6.015/73).

Obs.1: para retificacdo de dados de qualificagcdo vide lista de documentos constantes do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/alteracao-inclusao-de-dados-de-qualificacao-pessoal-pf.
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13. Se o(s) proprietario(s) tem pacto antenupcial ou unidao estavel (com documento formalizado),
vide lista de documentos constante dos links:

Obs.1: para declaracdo de nao existéncia de unidao estavel vide modelo constante do link:
https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-nao-constituicao-de-uniao-estavel.

a) Pacto: https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-pacto.

b) Uniao estavel: https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-uniao-estavel.

14. Se alguma parte tem unido estavel sem documento formalizado, vide modelo de declaragao

constante do link:  https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-uniao-estavel-sem-contrato-
escrito.

15. Caso tenha ocorrido alguma alteracdo de denominagdo de logradouro publico,
inclusao/alteragao de quarteirdo, inclusdo de distancia métrica da edificagdo ou da esquina mais préxima,
devera ser apresentado documento oficial, emitido pela Prefeitura Municipal, informando expressamente
tais inclusbes/alteracdes (art. 498, da CNNR-CGJ/RS).

16. Remanescente (situacdo na qual o imével original foi objeto de parcelamento(s) sem a prévia
descricao da area que restou na matricula): no caso de necessidade de apuracido de remanescente antes
do procedimento de incorporacdo, vide lista de documentos constante do link:

https://www.pelotasri.com.br/servicos/descricao-do-remanescente-imovel-rural-e-urbano.

17. Para registro e averbacao da convengdo de condominio: sendo do interesse registrar a
convencao de condominio, juntamente com o registro da incorporagdo imobiliaria/instituicao de
condominio, vide lista de documentos constante do link:

https://www.pelotasri.com.br/download/16704510230130.

18. E possivel solicitar a pratica de mais de um ato em um sé requerimento, instruido com todos os docu-
mentos necessarios para cada tipo de ato pretendido.
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AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Modelo de requerimento para registro de incorporagao imobiliaria/instituicdo de condominio —
Incorporador Pessoa Juridica e Proprietario Pessoa Fisica.

Incorporador(a):
Nome completo (admitidas as abreviaturas e siglas de uso corrente):

CNPJ: Nacionalidade:
Domicilio: Sede Social:

Representado(a) por:
1) Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgéo Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissao: Filiacao(pais):

Estado Civil: () Solteiro () Casado ( ) Separado ( ) Divorciado () Viuvo

Unido estavel? () sim () ndo
Enderecgo Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

2) Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacdo(pais):

Estado Civil: () Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viuvo

Unido estavel? () sim () ndo
Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

Proprietario(a):
Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacdo(pais):

Estado Civil: () Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viuvo
Unido estavel? () sim () ndo () com contrato/Escritura Publica () sem contrato/Escritura Publica
Regime bens: () Comunhao parcial ( ) Separacao total ( ) outro



http://www.pelotasri.com.br/

90 REGISTRO R. Padre Anchieta, 2122, sala 1, térreo

” ’ ‘ | ! Centro-Pelotas/RS
DE IMOVEIS CEP 96015-420
NG T PELOTAS RS www.pelotasri.com.br

Enderec¢o Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

Cdénjuge/Companheiro(a)
Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgéo Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissao: Filiacao(pais):

Estado Civil: (') Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viuvo
Unido estavel? () sim () ndao () com contrato/Escritura Publica () sem contrato/Escritura Publica

Regime bens: () Comunhao parcial ( ) Separacao total ( ) outro
Enderec¢o Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUEREM, nos termos do art. 32 e seguintes, da Lei n° 4.591/64, combinado com o art. 768 e
seguintes, da CNNR-CGJ/RS, o registro da incorporagao imobiliaria/instituicdo de condominio no imével
da ( ) Transcrigao ( ) Matricula n°

REQUEREM ainda, que sejam praticados todos os atos e averbagbes necessarios para a perfeita
regularizagao do titulo.

Pelotas, de de
(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)
(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)

Observagao: as solicitagbes constantes do requerimento poderdo ser alteradas conforme a demanda da parte
interessada, ndo sendo os modelos taxativos.
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ANEXO Il

AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(este documento serve apenas como sugestdo nédo sendo taxativo)

Objeto: Modelo de memorial descritivo, conjunto com requerimento e declaragdes relativas ao registro
de incorporagao imobiliaria/instituicdo de condominio.

MEMORIAL DESCRITIVO

EDIFICIO FAGA SUA PARTE, PRESERVE O MEIO AMBIENTE
Rua Padre Anchieta, n’ 2.122, Centro, Pelotas/RS

DO INCORPORADOR:

INCORPORADORA REDUZA, REUSE E RECICLE LTDA., empresa brasileira, inscrita no
CNPJ sob n° 00.000.000/000-00, com domicilio e sede social na Rua Padre Anchieta, n° 2.122, bairro
Centro, em Pelotas/RS, representada pelos sécios, Fulano de Tal da Silva, brasileiro, sécio de
empresa, inscrito no CPF sob o n° 000.000.000-00, casado, residente e domiciliado na Rua Padre
Anchieta, n° 2.122, bairro Centro, em Pelotas/RS; e Beltrano da Silva, brasileiro, s6cio de empresa,
inscrito no CPF sob o n° 000.000.000-00, divorciado, residente e domiciliado na Rua Padre Anchieta,
n° 2.122, bairro Centro, em Pelotas/RS, na qualidade de incorporadora do empreendimento.

DOS PROPRIETARIOS DO TERRENO (se diverso do incorporador):

FULANO DE TAL DA SILVA, sé6cio de empresa, inscrito no CPF sob o n° 000.000.000-00, e
sua mulher BELTRANA SILVA DA SILVA, médica, inscrita no CPF sob o n° 000.000.000-00, ambos
brasileiros, casados pelo regime de comunhio parcial de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77,
residentes e domiciliados na Rua Padre Anchieta, n° 2.122, bairro Centro, em Pelotas/RS, na
qualidade de proprietarios do terreno.

DO RESPONSAVEL TECNICO:

FULANO DE TAL, brasileiro, engenheiro civil, inscrito no CPF sob o n° 000.000.000-00,
solteiro, residente e domiciliado na Rua Padre Anchieta, n° 2.122, bairro Centro, em Pelotas/RS, na
qualidade de responsavel técnico do projeto.

DA DESCRICAO DO TERRENO ONDE SERA CONSTRUIDO O EDIFICIO:

UM TERRENO, de formato retangular, situado Rua Padre Anchieta, n° 2.122, bairro Centro,
em Pelotas/RS, lado par, com area superficial de 2.000,00m? (dois mil metros quadrados), medindo
20,00m de frente NORTE para a Rua Padre Anchieta; ao LESTE mede 100,00m e confronta-se com o
imovel n° 2.118 da Rua Padre Anchieta; ao OESTE mede 100,00m e confronta-se com o imével n°
2.126 da Rua Padre Anchieta; e nos fundos ao SUL mede 20,00m e confronta-se com a Rua Felix
Xavier da Cunha. Dito imével esta localizado no quarteirdo formado pela Rua Padre Anchieta, Rua XV
de Novembro, Rua Felix Xavier da Cunha e Rua General Neto, distante 43,00m da esquina desta
ultima.

DA ORIGEM REGISTRAL:
Dito imével foi adquirido pelos proprietarios conforme R.1 da matricula n° 00.000, Livro 2-RG,
do 2° Registro de Iméveis de Pelotas-RS.

DA DESCRIGAO EM LINHAS GERAIS DO EMPREENDIMENTO:

Sobre o terreno acima descrito, sera construido um edificio com finalidade residencial
multifamiliar, em alvenaria, denominado EDIFICIO FACA SUA PARTE, PRESERVE O MEIO AMBIENTE, e
sera cadastrado na Prefeitura Municipal de Pelotas/RS pela Rua Padre Anchieta, n° 2.122, com a area
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real total de XXX, XXXm?, da qual XXX,XXXm? corresponde a area real privativa e XXX,XXXm?2
corresponde a area real de uso comum de divisdo proporcional, nao possuindo area real de uso comum
de divisdo nao proporcional, sera composto por quatro (04) pavimentos e um total de 10 unidades
autbnomas (apartamentos/vagas de garagem), assim distribuidos: no pavimento térreo, se localizarao o
acesso ao edificio, a circulagdo e a escada condominiais, um armario para material de limpeza contendo
um sanitario de servigo, um poco de luz, uma area de luz, que se localizara nos fundos do edificio, com
acesso pela circulagdo condominial, contendo a instalacdo do gas central e um reservatério d'agua, os
boxes n°s 01 e 02 e os apartamentos n°s 101 e 102; no segundo pavimento, se localizardo a circulacéo e
a escada condominiais, um poco de luz e os apartamentos n°s 201 e 202; no terceiro pavimento, se
localizarao a circulagdo e a escada condominiais, um poco de luz e os apartamentos n°s 301 e 302; no
guarto pavimento, se localizardo a circulagdo e a escada condominiais, um poc¢o de luz e os
apartamentos n°s 401 e 402; e sobre o quarto e ultimo pavimento, se localizardo o telhado e o
reservatorio superior.

DAS CARACTERISTICAS DAS UNIDADES AUTONOMAS:

Dito edificio possuira 10 unidades autbnomas, representadas por 8 apartamentos residenciais e
2 boxes (vaga de estacionamento), considerados como partes de propriedade exclusiva, com areas,
fragbes ideais e localizagbes préprias e individualizadas, a seguir descritas e caracterizadas:

Box n° 01 - localizado no pavimento térreo, possuindo a area real privativa de XX,XXXm?, a area
real de uso comum de divisdo proporcional de XX,XXXm?, ndo possuindo area real de uso comum de
divisdo nao proporcional totalizando a area real de XX,XXXm?, cabendo-lhe uma fragao ideal de X,XXXX
no terreno onde assenta a construcao e nas areas e coisas de uso comum.

Box n° 02 - localizado no pavimento térreo, possuindo a area real privativa de XX,XXXm?, a area
real de uso comum de divisdo proporcional de XX,XXXm?, ndo possuindo area real de uso comum de
divisdo ndo proporcional totalizando a area real de XX,XXXm?, cabendo-lhe uma fragdo ideal de X,XXXX
no terreno onde assenta a construcao e nas areas e coisas de uso comum.

Apartamento n° 101 - localizado no pavimento térreo, possuindo a area real privativa de
XX, XXXm?, a area real de uso comum de divisdo proporcional de XX,XXXm?2, ndo possuindo area real de
uso comum de divisdo ndo proporcional totalizando a area real de XX,XXXm?, cabendo-lhe uma fragao
ideal de X,XXXX no terreno onde assenta a construcio e nas areas e coisas de uso comum.

Apartamento n° 102 - localizado no pavimento térreo, possuindo a area real privativa de
XX, XXXm?, a area real de uso comum de divisdo proporcional de XX,XXXm?, ndo possuindo area real de
uso comum de divisdo n&o proporcional, totalizando a area real de XX,XXXm?, cabendo-lhe uma fragao
ideal de X,XXXX no terreno onde assenta a construgcéo e nas areas e coisas de uso comum.

Apartamentos n°s 201, 301 e 401 - localizados, respectivamente, no segundo, terceiro e quarto
pavimentos, possuindo, cada um, a area real privativa de XX,XXXm?, da qual XX,XXXm? corresponde a
area coberta padrdo e XX,XXXm? & area coberta de padrdo diferente ou descoberta, a area real de uso
comum de divisdo proporcional de XX,XXXm?, ndo possuindo area real de uso comum de divisdo ndo
proporcional, totalizando a area real de XX,XXXm?, cabendo-lhes, individualmente, uma fragéo ideal de
X,XXXX no terreno onde assenta a construcio e nas areas e coisas de uso comum.

Apartamentos n°s 202, 302 e 402 - localizados, respectivamente, no segundo, terceiro e quarto
pavimentos, possuindo, cada um, a area real privativa de XX,XXXm?, da qual XX,XXXm? corresponde a
area coberta padrao e XX,XXXm? a area coberta de padrao diferente ou descoberta, a area real de uso
comum de divisdo proporcionai de XX,XXXm? , ndo possuindo area real de uso comum de divisdo nao
proporcional, totalizando a area real de XX,XXXm?, cabendo-lhes, individualmente, uma fragéo ideal de
X,XXXX no terreno onde assenta a construcio e nas areas e coisas de uso comum.

DO USO DAS UNIDADES AUTONOMAS:

O uso das unidades autbnomas sera exclusivamente para fins residenciais, vedada a utilizagao
para fins profissionais e/ou de prestagdo de servicos ou para qualquer outra atividade n&o residencial ou
de moradia.

DAS AREAS E COISAS DE USO COMUM:

Serdo areas e coisas de uso comum do edificio, inalienaveis e indivisiveis, acessorias e
indissoluvelmente ligadas as unidades autbnomas, conforme artigo 1.331, § 2° do Cdédigo Civil, o terreno
onde assenta a construcao, as fundacodes e estruturas da edificacao, as paredes externas, os ornamentos
da fachada, todos os ramais hidrossanitarios, elétricos e légicos destinados a servir as unidades
autbnomas e as dependéncias de uso comum, o acesso ao edificio, as circulagbes e as escadas
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condominiais, o armario para material de limpeza contendo um sanitario de servigo, os pogos de luz, a
area de luz, localizada nos fundos do edificio, com acesso pela circulagdo condominial, contendo a
instalagdo do gas central e um reservatorio dagua, o telhado, o reservatorio superior, enfim, tudo o mais
que, por sua natureza, possa servir indistintamente a todos os condéminos.

DO CRITERIO DE DEFINIGAO DA FRAGAO IDEAL (art. 778, §2°, da CNNR-CGJ/RS):
O critério de calculo da fragao ideal escolhido na presente incorporagao foi proporcional a area
construida.

DO REGIME DA INCORPORAGAO:

A incorporadora promovera a presente incorporagdo pelo REGIME DE ADMINISTRAGAO, na
forma dos arts. 58 a 62 da Lei 4.591/64, podendo a incorporadora, no decorrer das obras, promover a
alienagao de fragdes ideais vinculadas a contratacdo de construgao por administragao “a prego de custo”,
conforme valores estimados, assumindo os adquirentes a responsabilidade pelo pagamento do custo
integral da constru¢ao que vier a ser apurado ao longo da obra, até a concluséo.

DA PARCELA DO PRECO (art. 32, I, da Lei n°® 4.591/64 e art.768, Vlll, da CNNR-CGJ/RS):

Os proprietarios DECLARAM que adquiriram o referido terreno em moeda corrente do pais e
gue, portanto ndo esta sujeita a entregar nenhuma unidade para pagamento do prego relativo ao compra
do terreno.

DO CUSTO GLOBAL DA CONSTRUGAO:
O custo global da construgdo e o custo individual das unidades autébnomas, constam nos
Quadros Ill e IV da ABNT — NBR 12.721.

DO PRAZO DE CARENCIA:

Para fins do disposto no art. 32, n, da Lei n° 4.591/64, fica estabelecido o prazo de caréncia para
o empreendimento de 180 dias a contar do registro da incorporag&o imobiliaria, podendo a incorporadora
desistir do empreendimento dentro desse prazo.

DA DECLARAGAO SOBRE VAGAS DE GARAGENS:
As vagas de garagem das unidades autdnomas do empreendimento, comportam 01 veiculo de
porte médio, cada uma, e os locais destinados para elas, encontram-se indicados na planta XX.

REQUERIMENTO

O Incorporador e os proprietarios acima qualificados REQUEREM, nos termos do art. 32 e
seguintes, da Lei n° 4.591/64, combinado com o art. 768 e seguintes, da CNNR-CGJ/RS, o registro da
incorporacgao imobiliaria/instituicido de condominio no imével da ( ) Transcricdo ( ) Matricula
nO

REQUEREM ainda, que sejam praticados todos os atos e averbacdes necessarios para a
perfeita regularizagao do titulo.
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ANEXO IlI

AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(este documento serve apenas como sugestao n&do sendo taxativo)

HISTORICO VINTENARIO DOS TiTULOS DE PROPRIEDADE

O terreno descrito na ( ) Transcri¢cdo ( ) Matricula n° ,
tem o seguinte histdrico vintenario de titulos de propriedade:

1 — FULANO DE TAL DA SILVA, sécio de empresa, inscrito no CPF sob o n° 000.000.000-00,
e sua mulher BELTRANA SILVA DA SILVA, médica, inscrita no CPF sob o n° 000.000.000-00, ambos
brasileiros, casados pelo regime de comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei n° 6.515/77,
residentes e domiciliados na Rua Padre Anchieta, n° 2.122, bairro Centro, em Pelotas/RS, adquiriram o
terreno por compra feita pelo casal PAULO ROCHA LEMOS e MARIETA LEMOS, conforme escritura
publica de de compra e venda lavrada aos 29 de fevereiro de 2019, pelo Tabelionato de Notas de
Pelotas/RS, no Livro xx, fls. xx/xx, devidamente registrada sob o R.1 da matricula 60.000, de 29 de
fevereiro de 2020.

2 - PAULO ROCHA LEMOS, casado pelo regime da comunhao universal de bens com MARIETA
LEMOS, adquiriu este imével de PEDRO LEMOS, conforme formal de partilha passado pela Vara Civel
de Pelotas/RS, extraido dos autos do processo de n° 00000000, registrado sob o R.10 da matricula
50.000, de 29 de fevereiro de 2010.

3 - PEDRO LEMOS, solteiro, adquiriu o imovel, por usucapido, conforme mandado de registro
passado pela Vara Civel de Pelotas/RS, extraido dos autos do processo de n°® 000000001, registrado sob
o R.5 da matricula 35.000, de 29 de fevereiro de 1980.

O jus-in-re do imovel, em seu tempo previsto por lei, estd perfeitamente historiado, conforme
comprova as certidées anexas das matriculas que contém os relacionados registros.
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