REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE SANTA CATARINA - COMARCA DE RIO DO OESTE
GABRIELLE PORTUGAL STADNIK GAERTNER
REGISTRADORA

CPF: 835.645.869-20
Rua Sete de Setembro, n° 1.300, salas 01 e 02, Centro
Rio do Oeste - Santa Catarina
Fone (47) 3543-0914 e-mail: reqistroriodooeste@gmail.com

CHECK LIST PARA INCORPORAGOES IMOBILIARIAS
Art. 32 da Lei n® 4.591/64 e arts. 765 e seguintes Coédigo de Normas CGJ/SC

Nota de Entrega Protocolo

Conferido por em / /

ATENCAO: APOS A ANALISE DOS DOCUMENTOS PODERAO SER EXIGIDOS DOCUMENTOS
COMPLEMENTARES EM RAZAO DAS PECULIARIDADES DE CADA TiTULO.

o Requerimento do registro de Incorporagao assinado pelo Incorporador com firma
reconhecida:

No requerimento de incorporacédo assinado com firma reconhecida deve constar a qualificacéo
completa do incorporador e proprietario — conforme Provimento CNJ 61/2019 - solicitando o registro
da incorporagéo imobiliaria, indicando a denominagado (nome do empreendimento), numero da
matricula do terreno e a descrigao do imoével conforme consta do Registro Imobiliario (art.225,LRP),
indicando sua origem (art.223,LRP); a caracterizagdo do prédio, descrevendo o imovel em linhas
gerais; as unidades autbnomas (descri¢ao unitaria privativa), a indicagao das areas de uso comum,
e area total, observando-se o seguinte:

a) Incorporador (es) pessoa(s) fisica(s) casado(s): marido e mulher assinam o requerimento.
Caso contrario, devera apresentar o instrumento de mandato (outorga uxodria, art. 1647 do
CC), referido no art. 31, § 1°, c/c art. 32, da Lei 4.591/64, outorgado pelo outro cdnjuge. Igual
exigéncia devera ser observada em relagao aos proprietarios/alienantes do terreno;

b) Se o incorporador for pessoa juridica, acompanhar contrato social atualizado/ultima
alteracdo contratual + certiddo simplificada atual (30 dias) da Junta Comercial para
comprovar os poderes do(s) representante(s) legal(is) - art. 483 CN 2014, Enunciado n. 20
(tabelionato de notas) ANOREG/SC e ATC/SC, art. 1° da Lei n° 8.935/94; art. 19, Il, da
CRFB/88. Nao podera ser aceito Contrato Social registrado somente no Cartério de Titulos
e Documentos.

c) Se procurador assinar o requerimento, anexar procuragao particular (original com firma
reconhecida) ou procuragdo publica (traslado ou certiddo), ESPECIFICA PARA O ATO.
Cddigo de Normas da CGJ/SC: Art. 489.

d) Memorial Descritivo aprovado na Prefeitura que deve constar a localizagédo e as
confrontagdes de cada unidade condominial (vagas de garagem, inclusive).

A localizacao e confrontagao descritas no memorial devem conferir com as plantas aprovadas pela
Prefeitura. Obs.: O memorial deve descrever ainda, areas totais, comuns, privativas de todas as
unidades, garagens inclusive.

Fundamento legal: Art. 7° da Lei 4591/64; Art. 176, §1°, 1I, 'b' da LRP.



o Titulo de propriedade do terreno (quando incorporador nao é proprietario).
Podera ser um titulo de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de
direitos de compra e venda ou de permuta, do qual conste clausula de imissdo na posse do imével,
nao podendo haver estipulagdes impeditivas de sua alienacdo em fragdes ideais, com o
consentimento para demoligdo e construgao, devidamente registrado (art. 32, a, da Lei 4.591/64).

o Projeto arquitetonico de construgao
Aprovado pelo Municipio e assinado pelo profissional responsavel e proprietario e Alvara de
Licenca/Alvara de Construcao expedida pela Prefeitura.

o Planilhas ABNT
Assinadas pelo profissional responsavel e Incorporador com firma reconhecida, contendo o
seqguinte (art. 32, d, da Lei 4.591/64 e quadros |, II, 1, IV, V, VI, VIl e VIIl da ABNT -NBR:

a) Calculo das areas das edificagdes, discriminando das partes privativas, comuns e totais e
indicando, para cada tipo de unidade (garagens, inclusive), a respectiva metragem de area
construida (art. 32, e, da 4.591/64);

b) Memorial descritivo das especificagdes da obra projeto segundo modelo a que se refere o
inciso 1V, do artigo 53, da 4.591/64. Este documento descreve todo o edificio, inclusive area
do terreno, subsolo, térreo, estacionamentos, pavimentos, fundacgdes, tipo de material,
acabamentos, acessos, etc. (art. 3°, da lei 4.591/64);

c) Avaliagao do custo global da obra, atualizada a data arquivamento, calculada de acordo com
a norma do inciso |l artigo 53, da Lei 4.591/64, com base nos custos unitario referidos no art.
54, discriminando-se, também, o custo construcdo de cada unidade, devidamente
autenticada profissional responsavel pela obra (art. 32, h, da lei 4.591/64).

o Discriminagoes das fracdes ideais de terreno
Com as unidades autbnomas que a elas corresponderao (art. 32, i, da Lei 4.591/64).

o Minuta da futura conven¢ao de condominio
Art. 9°, da Lei 4.591/64 - que regera a edificagcdo ou o conjunto de edificagdes, contendo a
individuacado das unidades e a caracterizagao das areas de uso comum, além das normas gerais
do condominio (art. 32, j, da Lei 4.591/64).

o Declaragao em que se defina a parcela do prego
De que trata o artigo 39, Il, da Lei de Condominio e Incorporagao (art. 32, |, da Lei 4.591/64) — que
deve coincidir com o valor constante no titulo (promessa de permuta), assinada com firma
reconhecida pelo Incorporador
Obs: item exigivel quando o incorporador ndo € o proprietario, tem promessa de permuta por
exemplo. Nesse caso, solicitar declaragdo em que se defina a parcela do prego (unidades
prometidas em permuta — declarar valores).

o Certidao de instrumento publico de mandato
Procuragédo Publica especifica em traslado ou certiddo — art. 489 Cdodigo de Normas CGJ/SC,
quando o incorporador n&o for o proprietario. O proprietario outorga construtor, neste caso, o
incorporador, poderes para a alienagao de fragdes ideais do terreno/unidades em construgao (art.
31, §1°, c/c art. 32, n, da Lei 4.591/64).

o Declaracao expressa em que se fixe, se o empreendimento esta ou nao sujeito a prazo
de caréncia 180 dias
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Conforme art. 32, n da Lei 4.591/64 — reconhecimento por auténtica. Caso positivo, ou seja, estando
sujeito ao prazo de caréncia, deverao ser fixadas as condi¢ées que autorizardo o incorporador a
desistir do empreendimento. (art.34, §1°, Lei 4591/61), que fardo parte do ato (registro de
incorporagao).

o Atestado de idoneidade financeira
Fornecido por estabelecimento de crédito que opere no pais, ha mais de cinco (5) anos dizendo
que o incorporador possui idoneidade (art. 32, o, da Lei 4.591/64).

o Declaragao sobre numero de veiculos que cada vaga de garagem comporta

Com reconhecimento de firma, firmada pelo engenheiro responsavel e instituidor, acompanhada
de plantas elucidativas, e os locais destinados guarda dos mesmos, mencionando se as vagas
de estacionamento garagens ou boxes, estdo ou n&o vinculados aos apartamentos (art.32, p,
Lei 4.591/64. Declarar se as vagas sao autbnomas, de uso comum ou inclusas na area privativa
acessoria de cada apartamento (vinculada). Obs.: se autbnomas ou de uso comum n&o podem
ser vinculadas a qualquer unidade. Somente sera vaga vinculada se inserida na area privativa
acessoria da respectiva unidade. Se somente houver vagas de uso comum, apresentar certiddo
da prefeitura especifica autorizando o empreendimento sem vagas auténomas.

o Anotacgoes de responsabilidade técnica

ART original referentes a planta/obra/projeto/planilhas e execugéo - norma ABNT 1272, art. 553
da CNNR. CN/CGJ/SC: Art. 618. Nos atos que envolvam projetos elaborados por profissionais
registrados no Conselho de Engenharia e Agronomia (Crea) ou no Conselho de Arquitetura e
Urbanismo (CAU), é obrigatéria a apresentagdao da Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART).

Certidoes negativas relativas ao imovel, ao proprietario do terreno e ao incorporador.

o Certidbes negativas de Tributos Federal, Estadual e Municipal (art. 32, b, da lei 4.591/64): a
existéncia de débitos fiscais podera impedir o registro. Vide observag¢ao ao final do roteiro.

Obs 1: Federais e Estaduais em nome do(s) proprietario(s) do imdvel e incorporador e Municipal
referente ao imovel e também em nome do(s) proprietario(s) do imével e incorporador
(tributos diversos).

Obs 2: Se o domicilio/sede do proprietario/incorporador for diferente da comarca em que se
situa o imdvel, devera apresentar a negativa municipal dos dois municipios, conforme art.
768 do CNCGJSC.

o Certidoes de Agodes Civeis pelo periodo de 10 (dez) anos em nome do(s) proprietario(s) do
imovel e incorporador - na Justiga Estadual da comarca da localidade do imovel e na comarca
do domicilio do(s) proprietario(s) do imével e incorporador (pessoa fisica) ou da sede e filiais
(pessoa juridica);

o Certidoes de Agodes Civeis pelo periodo de 10 (dez) anos em nome do(s) proprietario(s) do
imével e incorporador - na Justica Federal da circunscricdo da localidade do imével e na
circunscrigdo do domicilio do(s) proprietario(s) do imovel e incorporador (pessoa fisica) ou
da sede e filiais (pessoa juridica);

o Certidoes de Agbdes Penais pelo periodo de 10 (dez) anos em nome do incorporador e
proprietario(s) do imoével - na Justica Estadual da comarca da localidade do imével e na
comarca do domicilio do(s) proprietario(s) do imovel e incorporador (se pessoa fisica) ou da
sede e filiais (pessoa juridica);

o Certidoes de Agbdes Penais pelo periodo de 10 (dez) anos em nome do incorporador e
proprietario(s) do imovel - na Justiga Federal da circunscricdo da localidade do imovel e na
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circunscrigao do(s) proprietario(s) do imével e incorporador (se pessoa fisica) ou da sede e

filiais (pessoa juridica);

Obs: Quando Pessoa Juridica: apresentar também as certiddes mencionadas em nome de todos
os soécios que forem representantes legais — pessoas fisicas. Tratando-se de empresa constituida
por outras pessoas juridicas, tais certiddes deverao referir-se aos representantes legais destas
ultimas — art. 767, §3°, CN/CGJ/SC.

o Certidoes de Agdes da Justica do Trabalho: da circunscricdo da localidade do imdvel e na
circunscrigao do(s) proprietario(s) do imével e incorporador (se pessoa fisica) ou da sede e
filiais (pessoa juridica); e Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas — CNDT (Lei n°
12.440/2011 e Resolugdo Administrativa TST n°® 1470/2011).

o Certidbes do Cartério de Protestos de Titulos pelo periodo de 05 (cinco) anos em nome do(s)
proprietario(s) do imovel e incorporador (art. 32, b, da lei 4.591/64), da comarca da localidade
do imoével e na comarca do domicilio do(s) proprietario(s) do imével e incorporador (se
pessoa fisica) ou da sede e filiais (pessoa juridica).

o Apresentar CND do INSS (art. 32, f, da lei 4.591/64) atualizada em nome do(s) proprietario(s)
do imoével, incorporador: atual Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais
e a Divida Ativa da Unido (que abrange o INSS). Lei 8.212/91, art. 47, inc. | , letra "b"; Lei
7.711/88 e Art. 16, da Port. Conj. PGFN/RFB, n.3, de 02/05/07; Decreto n° 8.302, de 4 de
setembro de 2014; Portaria MF n°® 358, de 5 de setembro de 2014; Portaria Conjunta
PGFN/RFB n°® 1.751, de 2 de outubro de 2014 .

e Se pessoa fisica e ndo for equiparado a empresa, nem contribuinte obrigatorio do INSS,
podera apresentar sob responsabilidade sua, declaragdo de que ndo é/sao
empregadores ndo estando vinculados a Previdéncia Social (firma reconhecida por
verdadeira).

Certidoes do Registro de Iméveis (art. 32, “b” e “c”, da Lei 4.591/64):
o Negativa de Onus e Agdes;
o Certidao Vintenaria;
o Certidao de Inteiro Teor das matriculas que compde a certidao vintenaria.

Outros documentos:
o LAP (Licengca Ambiental Prévia), LAl (Licenga Ambiental de Instalagao) e LAO (Licenga
Ambiental de Operagao) ou CCA (Certidao de Conformidade Ambiental), este
documento € obrigatério independentemente do tamanho do empreendimento.

o Verificar se nao tem ja condominio/incorporagao com igual nome no municipio
Se ja tiver empreendimento com igual nome registrado, devera ser alterado.

ATENCAO:

e Se alguma das certiddes judiciais for POSITIVA, apresentar: - Certiddo narrativa de cada
processo que acusou em seu nome (expedida pela Vara respectiva); - Copia autenticada
pela Vara da peticéo inicial de cada acéo; - valor causa atualizado pelo site da CGJSC-
Declaragado dos incorporadores/proprietario de que tais agbdes (indicar os n°s dos
processos) nao tém referéncia com o imoével onde sera feita a incorporagédo e que as
acgdes ndo prejudicardo os adquirentes , bem como de que possua outros bens e
patriménio para garantir eventual execugdo - sob responsabilidade e com firma
reconhecida por verdadeira, anexando prova: p. ex.: certiddes de matriculas de outros
imoveis em seu nome. Julgando a registradora que as agdes existentes sdo de pequena
monta, podera fazer o registro, mas mencionara nele (registro) e em todas as certiddes
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que expedir, a existéncia das certiddes judiciais positivas (art. 32, § 5°, c/c art. 37 da Lei
4591/64)..

e Se alguma certidao fiscal for POSITIVA, com efeito de negativa, apresentar: copia integral
do processo de parcelamento da divida tributaria, apontando o valor da divida atualizado
e o estado em que se encontra o processo e se esta garantido. Julgando a registradora
que as dividas fiscais existentes sdo de pequena monta, podera fazer o registro, mas
mencionara nele (registro) e em todas as certiddes que expedir, a existéncia das
certiddes positivas, com efeito de negativas (art. 32, § 5°, c/c art. 37 da Lei 4591/64).

e Emolumentos:
Incorporacgao e Instituicdo de Condominio (inserir a quantidade de unidades);
Averbacao sem valor para as alteragdes de dados do imével e das partes;
Selos (certiddes + selos de transporte, se houver)
Atencao para o art. 84, da Lei 755/2019.

Observacgodes:
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