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REVALIDAGAO DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA
DOCUMENTOS NECESSARIOS

| - Fundamento legal: art. 33, da Lei n° 4.591/64 e art. 785, da CNNR-CGJ/RS, Prov. 01/2020.

Il — Objetivo: revalidar o registro da incorporagao imobiliaria para ser possivel registrar na matricula do
empreendimento qualquer ato de alienagao ou oneragao de unidades autbnomas.

Obs.1: o0 prazo do registro da incorporagao, para fins de recepcionar titulos de alienagdo ou oneragao
envolvendo as futuras unidades, em construgdo, € de 180 (cento e oitenta) dias (art. 785, da CNNR-
CGJ/RS). Se, apos 180 dias da data do registro da incorporacgéao, ela ainda ndo se houver concretizado,
por meio da formalizagdo da alienagdo ou da oneragdo de alguma unidade futura, da contratacdo de
financiamento para a construcdo ou do inicio das obras do empreendimento, o incorporador somente
podera negociar unidades depois de averbar a atualizacdo das certiddes 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.2: enquanto ndo concretizada a incorporacdo, o procedimento de revalidagao devera ser realizado a
cada 180 dias (art.33, paragrafo unico, da Lei n° 4.591/64).

Obs.3: o0 prazo do registro da incorporagao nao se confunde com o prazo de caréncia eventualmente
manifestado pelo incorporador (art. 785, §1°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.4: o incorporador que renuncia ao prazo de caréncia nao precisa revalidar o registro da incorporagao
apos o decurso do prazo de 180 (cento e oitenta) dias (art. 785, §2°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.5: a afericdo 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.6: havendo a necessidade de revalidagao do registro da incorporagao, deverao ser renovadas todas
as certiddes exigiveis para se registrar a incorporagao imobiliaria, dispensadas outras formalidades como
nova aprovagao pelo Municipio (art. 785, §4°, da CNNR-CGJ/RS).

Obs.7: se o0 imovel objeto do negécio juridico ainda estiver matriculado em outra circunscricao 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.8: a listagem abaixo nao é definitiva, servindo apenas como conferéncia, pois dependendo da
analise da documentacao e a situagao juridica do registro, podera haver complementagéo.

Il - Documentos:

1. Requerimento, firmado pelo incorporador, (com reconhecimento de firma), que conste a indicagao do
numero da matricula/transcricdo do imével, bem como a solicitacdo da averbacdo da revalidacido do
registro da incorporagao imobiliaria, nos termos do art. 33, da Lei 4.591/64, vide modelo de requerimento
“ANEXO I” para incorporador pessoa fisica e vide “ANEXO II” para incorporador pessoa juridica.

Obs.1: devera conter no requerimento, declaragdo, sob as penas da lei, de que n&o foi negociada
nenhuma futura unidade e nem ocorreu nenhuma alteragéo no projeto original (art. 785, §4°, da CNNR-
CGJ/RS).

Obs.2: a qualificacao das partes devera ser completa, de acordo com o disposto no Provimento 61/2017,
do CNJ.

Obs.3: se o requerimento for assinado por procurador ou membro de pessoa juridica em sua
representagdo, devem ser anexados os documentos (originais ou copias autenticadas) necessarios a
comprovagao dos poderes de representagao.

2. Deverao ser apresentadas todas as certidoes 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).

1 Art. 32 - O incorporador somente podera alienar ou onerar as fragdes ideais de terrenos e acessdes que corresponderdo as
futuras unidades auténomas apos o registro, no registro de imoéveis competente, do memorial de incorporagdo composto
pelos seguintes documentos: a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e
venda ou de cessao de direitos ou de permuta do qual conste clausula de imissdo na posse do imével, ndo haja estipulagbes
impeditivas de sua alienagdo em fracdes ideais e inclua consentimento para demoligdo e construgdo, devidamente
registrado; b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de titulos de agbes civeis e
criminais e de 6nus reais relativante ao imével, aos alienantes do terreno e ao incorporador; c) histérico dos titulos de
propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros; d) projeto de
construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes; e) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além
da global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragern de area construida; f)
certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for responsavel pela
arrecadecgao das respectivas contribuigdes; g) memorial descritivo das especificagdes da obra projetada, segundo modelo a
que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei; h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso lll, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-
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Obs.1: sera de 90 (noventa) dias o prazo de validade das certiddes, salvo se outro prazo constar
expressamente do documento, segundo norma adotada pelo 6rgdo 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 deverado 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 serdo 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
Foéruns) penais devem ser apresentadas também, em nome dos seus administradores (art.768, §9°, da
CNNR-CGJ/RS).

IV- Observagoes gerais:

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

Obs.1: para retificagdo de dados de qualificagdo vide lista de documentos constantes do link:

https://www.pelotasri.com.br/servicos/alteracao-inclusao-de-dados-de-qualificacao-pessoal-pf.

2. Se o(s) proprietario(s) tem pacto antenupcial ou unido 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) Unido estavel: https://www.pelotasri.com.br/servicos/registro-e-averbacao-de-uniao-estavel.

3. Se alguma parte tem uniao estavel sem documento formalizado, vide modelo de declaragéo
constante do link: https://www.pelotasri.com.br/servicos/declaracao-de-uniao-estavel-sem-contrato-
escrito.

4. Cépias simples ndo tém valor de documento, somente vias originais ou copias autenticadas.
5. 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.

6. As solicitagdes constantes do requerimento poderdo ser alteradas conforme a demanda da parte
interessada, nao sendo os modelos taxativos.

se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra; i)
instrumento de divisdo do terreno em fragbes ideais autbnomas que contenham a sua discriminagédo e a descrigéo, a
caracterizagdo e a destinagdo das futuras unidades e partes comuns que a elas acederdo; j) minuta de convengédo de
condominio que disciplinara o uso das futuras unidades e partes comuns do conjunto imobiliario; 1) declaragdo em que se
defina a parcela do prego de que trata o inciso Il, do art. 39; m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1°
do artigo 31; n) declaragédo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34); p) declaragdo, acompanhada
de plantas elucidativas, sobre o numero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.
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7. Atos e emolumentos correspondentes: segue, a seguir, lista de possiveis atos que seréo praticados
com o procedimento de revalidagdo de incorporacido imobiliaria, bem como seus respectivos itens da
Tabela de Emolumentos anexas a Lei Estadual n° 12.692/06, disponivel em:
https://www.pelotasri.com.br/paginas/custas-emolumentos

Item da Tabela de Emols. Tipo Atos
Em TODOS os casos:
2 - Tabela B Averbacgao, com valor |Averbagao da revalidagdo da incorporagao imobiliaria pelo valor total da
obra
9 - Tabela B Digitalizagéo por doc. Digitalizagdo de documentagéo, por imagem (inclusive matricula)
Por n° de paginas - Tabela C Certidao Certidao de inteiro teor de cada matricula aberta
Em ALGUNS os casos:
12, c - Tabela B Averbacao Retificagdo (inclusdo ou alteragdo dados do imoével)?
12, c - Tabela B Averbacao Retificagdo (inclusdo ou alteragédo de dados pessoais)?
10 — Tabela B Conferéncia doc.publico Conferéncia de documentos publicos, via internet, por documento

OBSERVAGOES:
1) Dependendo da situagdo alguns atos poderao ter redugcdo de emolumentos, por se enquadrarem nas hipéteses previstas noj
art. 42, da Lei n° 11.977/09. Tal redugdo néo se aplica a emissdo de certiddo, nos termos do art. 431, §§6° e 7°, da CNNR-,
CGJ/RS.

IATENCAO: esta relagdo de emolumentos procura abordar a maior parte das situagdes envolvendo o tema. Entretanto,
determinados casos concretos poderdo exigir a pratica de atos adicionais (como registro de pacto e/ou outros tipos de
averbacao), que somente podem ser identificados apds a competente qualificagao registraria do titulo protocolado.

2
3

Nas hipoéteses do artigo 213, |, "b", "c", "e" e “f", da Lei n° 6.015/73.
Nas hipdteses do artigo 213, |, "g", da Lei n° 6.015/73.
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ANEXO |
AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Requerimento para revalidagao do registro de incorporagao imobiliaria - Incorporador Pessoa
Juridica.

Nome completo do incorporador (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: Filiagao(pais):

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

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

E-mail: Telefone:

2) Nome sem abreviar:

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

Estado Civil: () Solteiro () Casado ( ) Separado ( ) Divorciado () Viuvo
Unido estavel? () sim () ndo

Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUER, nos termos do art. 33, da Lei n° 4.591/64, a averbagdo da revalidagdo do registro de
incorporacao imobiliaria, registrada no R. da ( ) Transcricao ( ) Matricula n°
DECLARA, sob as penas da lei e na forma do art. 785, §4°, da CNNR-CGJ/RS, que nao foi negomada
nenhuma futura unidade e nem ocorreu nenhuma alteragéo no projeto original.

REQUER 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)
(deverao ser anexados os documentos, originais ou cépias autenticadas, necessarios a comprovagao dos poderes de representacdo)

Observacgao: as solicitacbes constantes do requerimento poderdo ser alteradas conforme a demanda da parte
interessada, ndo sendo os modelos taxativos.
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ANEXO II
AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Requerimento para revalidagao do registro de incorporagao imobiliaria - Incorporador Pessoa
Fisica.

Nome sem abreviar:

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

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

Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

Cdénjuge/Companheiro(a)
Nome sem abreviar:

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

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

Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUER, nos termos do art. 33, da Lei n° 4.591/64, a averbagdo da revalidagédo do registro de
incorporacao imobiliaria, registrada no R. da ( ) Transcricéo ( ) Matricula n°
DECLARA, sob as penas da lei e na forma do art. 785, §4°, da CNNR-CGJ/RS, que nao foi negomada
nenhuma futura unidade e nem ocorreu nenhuma alteragéo no projeto original.

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

Pelotas, de de

(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)

(para comprovacao de unido estavel trazer Contrato/Escritura Publica ou declaracéo de que ndo possuem documento formalizado)

Observacgao: as solicitagcbes constantes do requerimento poderdo ser alteradas conforme a demanda da parte
interessada, ndo sendo os modelos taxativos.
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