ATENCAO:

Os roteiros praticos e demais documentos abaixo listados foram elaborados anteriormente a vigén-
cia da Medida Provisdria n2 1.085, de 27 de dezembro de 2021. Assim, os interessados deverdo ob-
servar/verificar a correspondéncia das informacdes constantes dos mencionados roteiros e dispo-

sicoes da MP citada.

INCORPORACAO IMOBILIARIA E INSTITUICAO E ESPECIFICACAO

1. CONDICOES PARA VIABILIZAR O REGISTRO DA INCORPORACAO:

a) INDISPONIBILIDADE DE BENS E PENHORA: N3o devera constar da matricula objeto da incorporacdo qual-
guer 6nus que impeca o registro da incorporacao e de aliena¢ao das fragGes ideais do terreno e posterior
abertura das matriculas individualizadas.

A exemplo, podemos citar a INDISPONIBILIDADE DE BENS (Prov. CG 13/2012 CENTRAL DE INDISPONIBILIDA-
DE) e PENHORAS cujo exequente seja a FAZENDA NACIONAL, INSS, AUTARQUIAS, FUNDACOES ETC (§ 12 do
artigo 53 da Lei Federal 8.212/91), pois, tornam o imével INDISPONIVEL para transmissdo voluntaria.

As demais penhoras ou hipotecas ndo impedem a incorporagdo imobiliaria, porém, na instituicdo e especifi-
cac¢do esses O6nus serdo transportados para todas as matriculas abertas para os apartamentos ou vagas au-
tonomas*

*NSCGJ, Cap.XX, 221.4. Eventuais Onus existentes na matricula em que registrada a incorporagao serdo, por
cautela e mediante averbacao, transportados para cada uma das fichas complementares

b) PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE OBJETIVA: O imdvel deve estar perfeitamente descrito e caracterizado
(com todas as medidas, area e confrontagées) e todos os documentos pertinentes deverao estar em con-
formidade com a matricula respectiva.

Caso contrario, o registro da incorporacdo deverd ser precedido de RETIFICACAO DE REGISTRO (para corre-
cdo/atualizacdo de dados do imdvel), nos termos do disposto no art. 213 da Lei 6.015/73.

OBS: verificar a descricdo do imdvel, grafia e denominagdes de vias publicas, bairro, quadra de localiza-
¢ao, distancia da esquina, cadastro municipal, edifica¢cdes existentes etc.

c) PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE SUBJETIVA: A mesma regra se aplica aos titulares do imével, cuja qualifica-
¢do pessoal deve estar atualizada na matricula ou devera ser atualizada concomitantemente ao registro da
incorporacgdo. Para isso deverdo ser apresentados os documentos pessoais (originais ou cépias autentica-
das) para as devidas atualizacGes no registro.

Pessoa fisica: RG, CPF, certiddo de casamento ou nascimento

pessoa juridica: contrato social (Ultima alteragdo) ou estatuto e ata de elei¢do da diretoria / procuragdo

c) Os DOCUMENTOS APRESENTADOS PARA REGISTRO deverdo ser ORIGINAIS (documentos emitidos por
érgdos publicos, planta, memorial descritivo etc), COPIAS AUTENTICADAS (contrato social, documentos
pessoais etc), OU COPIAS SIMPLES dos documentos assinados eletronicamente ou com cédigo de validagdo
via internet (Certidoes).*




*NSCGJ, Cap.XX, item 209. Os documentos apresentados para registro da incorporacdo deverdo vir, sempre
que possivel, no original, podendo ser aceitas, porém, cépias reprograficas, desde que autenticadas.

2. LEGISLAGAO APLICAVEL:

I. Lei 4591/64 (Disp&e sobre o condominio em edificacBes e as incorporagdes imobiliarias);
Il. Cédigo Civil (arts.1331 e seguintes);

IIl. Normas de servico extrajudicial, itens 207 e seguintes do Cap.XX (Prov. CG56/2019);

IV. Lei de Registros Publicos n26015/73.

2. REQUERIMENTO E PROVA DE REPRESENTA(;AO:
2.1. O REQUERIMENTO deve conter:

a) nome/raz3o social, qualificacio completa do PROPRIETARIO/INCORPORADOR.
b) Para identificacdo do subscritor e afericdo da legitimidade as firmas devem ser reconhecidas em cartorio

ou ser assinado na presenca do preposto autorizado do cartério de registro de imdveis mediante apresenta-
¢do de documento original de identidade e prova de representacdo no caso de pessoa juridica.

¢) indicagdo do NUMERO DA MATRICULA.

d) indicagdo do nome do empreendimento

e) Requerimento para registro da INCORPORACAO, demais averbagdes necessarias, inclusive pedido de
certiddo do ato praticado (se o caso).

f) DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE:

I.Todo documento assinado eletronicamente devera ser apresentado em formato PDF/A* com respectiva

assinatura digital NO PADRAO ICP BRASIL em dispositivo de armazenamento portétil (por exemplo CD,

DVD, cartdo de memoria, pendrive etc., sendo vedada a recepcdo por e-mail, servicos postais especiais tais

como SEDEX e assemelhados ou download sob nossa responsabilidade em qualquer outro site), juntamente
do print (impressao simples correspondente)**.

Recomendamos mencionar expressamente no requerimento qual o dispositivo de armazenamento apre-
sentado em anexo a eventuais outros documentos e seu contetdo.

OBS: Com a apresentacdo do dispositivo portatil contendo o documento assinado digitalmente em formato
PDF/A** faremos a Verificacdo de Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil com o objetivo aferir a conformidade de assinaturas digitais existen-
tes em um arquivo assinado em relagdo a regulamentacdo da ICP-Brasil . ***

** Provimento CNJ n2 94 de 28/03/2020: Art. 42. Durante a Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional (ESPIN), contemplada no caput,
todos os oficiais dos Registros de Imdveis deverdo recepcionar os titulos nato-digitais e digitalizados com padrdes técnicos, que forem encaminhados

eletronicamente para a unidade a seu cargo, por meio das centrais de servigos eletrénicos compartilhados, e processa-los para os fins do art. 182

e ss da Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de 1973 . s 1¢. Considera-se um titulo nativamente digital: | - o documento ptblico ou
particular gerado eletronicamente em PDF/A e assinado com Certificado Digital ICP-Brasil por todos os signatarios e testemunhas

**Para a pratica de ato resultante de documento assinado no formato digital devera ser observado o que determinam os itens 365, 368.4 e 375, do
Capitulo XX (com redagdo dada pelo Prov. 56/2019), das Normas da Corregedoria Geral de Justica

365. A postagem e o trafego de traslados e certiddes notariais e de outros titulos, publicos ou particulares, elaborados sob a forma de documento
eletronico, para remessa as serventias registrais para prenotagdo (Livro n2 1 Protocolo) ou exame e calculo (Livro de Recepgdo de Titulos), bem
como destas para os usuarios, serdo efetivados por intermédio da Central de Registradores de Imdveis.

368.4. O titulo eletronico poderd também ser apresentado direta e pessoalmente na serventia registral em dispositivo de armazenamento portatil
(CD, DVD, cartdo de memdria, pendrive etc.), vedada a recepgdo por correio eletrénico (e-mail), servigos postais especiais (SEDEX e assemelha-
dos) ou download em qualquer outro site.

375. O Repositdrio Confidvel de Documento Eletrénico (RCDE) consiste em submddulo do Protocolo Eletrénico de Titulos (e-Protocolo), localizado
em ambiente igualmente seguro e controlado pela Central de Registradores de Iméveis, onde poderdo ser postados documentos eletrénicos de su-
porte aos atos registrais, e que, assim como os titulos, poderdo ser consultados ou baixados (download), pelos Oficiais de Registro de Iméveis.

***a Verificagdo de Conformidade poderd ser feita nos seguintes sites: https://veriﬁcador.iti.gov.br/veriﬁer-2.7/ ou
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/

Il. Alternativamente, o documento nato digital podera ser MATERIALIZADO por Tabelido de Notas que cer-
tificard a autenticidade do documento em via fisica impressa.

2.2. PESSOA FiSICA:

a) Se os proprietarios/pessoas fisicas forem os incorporadores do empreendimento, todos deverdo assinar
o requerimento e demais documentos com firmas reconhecidas.

b) Em caso de promessa de compra e venda, cessdao de direitos ou de permuta deverd ser apresentado
para registro o instrumento particular/publico que figurem como partes o proprietario do terreno e o in-

corporador, do qual conste clausula de imissdo na posse do imével, que ndo haja estipulagdes impeditivas
de sua alienagdo em fracOes ideais e inclua consentimento para demolicdo de prédio existente no terreno
(se o caso) e/ou constru¢do do empreendimento.

*Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobilidrias caberdo ao incorporador, que somente podera ser: a) o proprietdrio do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste

ou promitente cessiondrio com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32; b) o construtor; c) o ente da Federag&o imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo judicial de
desapropriagdo em curso ou o cessiondrio deste, conforme comprovado mediante registro no registro de imdveis competente.

§ 12 No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo proprietério de terreno, o pr prador e ionario deste ou o promi iondrio, de dato outorgado por instru -
mento publico, onde se faga mengdo expressa desta Lei e se transcreva o disposto no § 42, do art. 35, para luir todos os neg d a alienagdo das fragdes ideais de terreno, mas se

obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

§ 22 Nenhuma incorporagdo poderd ser proposta a venda sem a indicagdo expressa do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construgdo.
§ 32 Toda e qualquer incorporagdo, independentemente da forma por que seja constituida, terd um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que em fase subordinada a periodo
de caréncia, referido no art. 34.

**Art. 32. O incorporador somente poderd negociar sobre unidades autdnomas ap6s ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, os seguintes documentos:
a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste cldusula de imissdo na posse do imével,
e construgdo, devidamente registrado.

ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienagdo em fragbes ideais e inclua i para d

2.4. Se PESSOA JURIDICA:

Se a proprietdria do imdvel for a INCORPORADORA, o requerimento deverd ser instruido com cépia auten-
ticada da ultima altera¢dao do contrato social, devidamente registrado na Junta Comercial para_prova de

legitimidade.

Em caso de alteracdo de dados da pessoa juridica, tais como sede social, razdo social, tipo societario etc,
apresentar a alteracdo contratual que contenha essas modificacGes para as devidas atualizagdes na matricu-
la.

*jtem 208, segdo VIII, subsegdo |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: Quando o incorporador
for PESSOA JURIDICA, incumbira ao oficial verificar, com base no contrato de constituicio da sociedade e suas posteriores alteracdes ou no estatuto social acompanhado
da ata da assembleia que elegeu a diretoria vigente, a regularidade da representagdo societéria, especialmente se quem requer o registro tem poderes para tanto. Tra -

tando-se de pessoa juridica representada por procurador, sera apresentado conjuntamente com aqueles documentos o traslado do respectivo mandato, para aferi¢do dos
poderes outorgados ao procurador (sempre por escritura publica) .

2.5. INCORPORACAO POR PROCURACAO:

Caso o proprietdrio do imdvel nao figure como incorporador do empreendimento (ou seja, em caso de
contratacdo de incorporadora), apresentar INSTRUMENTO PUBLICO DE PROCURACAO, onde se faga men-
¢do ao disposto no § 49, do art. 35, Lei Federal 4591/69 do qual conste clausula de imissdo na posse do

imovel para concluir todos os negdcios relativos a alienacao das fracGes ideais de terreno, e inclua consen -
timento para demolicdo de prédio existente no terreno (se o caso) e/ou constru¢do do empreendimento e
gue se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

Exemplo de qualificagdo da proprietaria e incorporadora:

, <sede social>, <CNPJ>, <NIRE>,_na qualidade de proprietdria, neste ato representada
nos termos do INSTRUMENTO PUBLICO DE PROCURAGAO datadode _/__/  ,lavrado no livro __,
fls. ___, pelo ___ Tabelido de Notas de pela incorporadora , <sede social>, <CNPJ>,
<NIRE> que por sua vez é representada por seus sécios <qualificacdo>.




*Art. 31. Ainiciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobilidrias caberdo ao incorporador, que somente poderd ser:
a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou promitente cessionario com titulo que satisfaga os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de imdveis (Lei n2 4.116, de 27-8-62).

c) o ente da Federagdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo judicial de desapropriagdo em curso ou o cessiondrio deste, conforme comprovado mediante registro no registro de
imdveis competente.

§ 12 No caso da ALINEA B, o incorporador seré investido, pelo proprietério de terreno, o promitente comprador e cessionario deste ou o promitente cessionario, de mandato outorgado por instru-

mento puiblico, onde se faga mengdo expressa desta Lei e se transcreva o disposto no § 42, do art. 35, para concluir todos os negdcios tendentes a alienacdo das fracdes ideais de terreno, mas se
obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

§ 22 Nenhuma incorporagdo podera ser proposta a venda sem a indicagdo expressa do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construgdo.

§ 32 Toda e qualquer incorporagdo, independentemente da forma por que seja constituida, terd um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que em fase subordinada a periodo
de caréncia, referido no art. 34.

**Art. 35. O incorporador tera o prazo maximo de 45 dias, a contar do termo final do prazo de caréncia, se houver, para promover a celebragdo do competente contrato
relativo a fragdo ideal de terreno, e, bem assim, do contrato de construgdo e da Convengdo do condominio, de acordo com discriminagdo constante da alinea "i", do art.
32.(Vide Lei n? 4.864/65 que altera o prazo maximo concedido ao incorporador para 60 (sessenta) dias

§ 42 Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata o § 12 do art. 31 a obrigacdo da outorga dos contratos referidos no caput deste artigo, nos prazos ora
fixados, a carta-proposta ou o documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de Iméveis, averbagdo que conferird direito real oponivel a terceiros,
com o consequente direito a obtengdo compulséria do contrato correspondente.

3. HISTORICO DOS TiTULOS DE PROPRIEDADE E SEUS COMPROVANTES:
3.1. CERTIDAO VINTENARIA: Apresentar Certid3o Vintendria do imével a ser incorporado (Observar a vali-
dade da certiddo quando do ingresso ou reingresso do titulo — 30 dias).

3.2. HISTORICO VINTENARIO DOS TiTULOS DE PROPRIEDADE* (item c do art. 32 da Lei 4.591/64): O histori-
co vintendrio deverd relatar o encadeamento sequencial dos titulares do imével nos ultimos 20 anos
(constar os numeros de matricula ou transcricdo da cadeia filiatéria no periodo de 20 anos, titulos, regis-
tros, os nomes ou denominagdes dos adquirentes em cada um dos negdcios juridicos), subscrito pelos re-
guerentes com firmas reconhecidas.

3.3. TITULOS AQUISITIVOS: A apresentagdo dos titulos de propriedade abrangendo os ultimos 20 anos so-
mente sera indispensavel caso o imével esteja TRANSCRITO, nao sendo necessaria sua apresentacao se o
imodvel estiver MATRICULADO ha mais de 20 anos, bastando apenas um breve resumo dos titulos, acompa-
nhado da certid3o da atual matricula e de eventuais matriculas anteriores.**

**jtem 214.2, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paul: A apresentagdo do histérico dos titulos de propriedade, abrangendo os
dltimos vinte anos, acompanhado das certiddes dos registros correspondentes, somente serd indispensavel caso o imdvel esteja transcrito, ndo sendo necessdria sua apresentagdo se o imével estiver
matriculado ha mais de 20 anos, bastando apenas um breve resumo dos titulos, acompanhado da certiddo da atual matricula e de eventuais matriculas anteriores.

3.4. TITULO DE PROPRIEDADE DO TERRENO (Escritura ou documento equivalente): Poderd ser titulo de
propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de di-
reitos ou de permuta, do qual conste cldusula de imissdo na posse do imével, ndo podendo haver estipula -
¢Oes impeditivas de sua alienacdo em fracGes ideais, com o consentimento para demolicdo e construcao,
devidamente registrado.

Lei 4.591/64 - Art. 32. O incorporador somente poderad negociar sobre unidades auténomas ap6s ter arquivado, no cartdrio competente de Registro de Iméveis, os seguintes documentos:
a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratével, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste cldusula de imissdo na posse do imével, ndo
haja estipulagdes impeditivas de sua alienagdo em fragdes ideais e inclua consentimento para demoligdo e construgdo, devidamente registrado;

4. CERTIDOES NEGATIVAS referentes ao PROPRIETARIO / INCORPORADOR

4.1. As certiddes devem referir-se aos ATUAIS PROPRIETARIOS /ALIENANTES DO TERRENO (permutantes,
compromissarios compradores, se houver, inclusive seus conjuges) e ao INCORPORADOR.

**Lei 4591/64 - Art. 32. O incorporador somente poderd negociar sobre unidades auténomas apds ter arquivado, no cartério competente de Regis-
tro de Imdveis, os seguintes documentos:

a)(..)



b) certidées negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de 6nus reais relativante
ao imavel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

*item 210, secdo VI, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Séo Paulo: As
certiddes dos distribuidores civeis e criminais, inclusive da Justica Federal, as negativas de impostos e as de protestos devem referir-se aos alie-
nantes do terreno (proprietdrios e compromissdrios compradores, se houver, inclusive seus cénjuges) e ao incorporador.

4.2. As certiddes devem ser extraidas no DOMICILIO DO PROPRIETARIO E DO INCORPORADOR, bem como
na CIRCUNSCRICAO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL A SER INCORPORADO*.

*item 210.5, sec3o VIII, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo: Todas as certiddes deverdo ser extraidas na Co-
marca da situacdo do imével e, se distintas. las onde domiciliadas as pessoas supramencionadas, ou se for pessoa juridica, apenas na comarca da sua sede, exigindo-se que ndo tenham sido

expedidas ha mais de 6 (seis) meses.

4.3. VALIDADE DAS CERTIDOES: As certiddes s3o VALIDAS POR 6 MESES, salvo se outro prazo constar ex-
pressamente do documento.*

*item 210.5, secdo VIII, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: Todas as certiddes deverdo ser extraidas na Co -
e que ndo tenk sido

P

marca da situagdo do imdvel e, se distintas, naquelas onde domiciliadas as pessoas supramencionadas, ou se for pessoa juridica, apenas na comarca da sua sede,

expedidas ha mais de 6 (seis) meses.

4.4. A eventual EXISTENCIA DE DISTRIBUICOES DE ACOES devera ser complementada por CERTIDAO DE OBJETO
E PE, sendo aconselhavel, para maiores esclarecimentos, ser acompanhada de cdpias autenticadas pelos respec-

tivos cartdrios judiciais, das principais pecas do processo, permitindo afericdo de eventual seguranga do juizo, ou
guando o tribunal correspondente fornecer esta informacdo por meio eletronico cuja autenticidade possa ser
confirmada pelo oficial ou seu proposto autorizado *.

* jtem 210.3, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: Sempre que das certidGes pessoais e reais
constar a distribuicdo de ag8es civeis, deve ser exigida certiddo complementar, esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se tratar de agdo que, pela
sua propria natureza, desde logo aferida da certiddo do distribuidor, ndo tem qualquer repercussdo econdmica, ou, de outra parte, relagdo com o imével objeto da incor -
poragao.

*item 210.4, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de S3o Paulo: A certiddo esclarecedora podera ser substi -
tuida por copias autenticadas das partes mais importantes do processo ou por print do andamento da agdo.

4.5. EXECUTIVOS FISCAIS MUNICIPAIS: A existéncia de distribuicdes de execugdes fiscais municipais contra
o proprietario ou antecessores podera ser esclarecida por certiddo do municipio esclarecendo acerca da

correspondéncia do nimero do processo judicial, certiddo de divida ativa correspondente e nimero do CPD
do imdvel objeto da respectiva obrigacdo propter rem, ficando dispensadas as certidoes de objeto e pé.

4.6. CERTIDOES:

a) Apresentar Certiddo de Distribui¢des de ACOES da JUSTICA ESTADUAL (Civeis, fiscais e juizado especial e
Criminais).

OBS. 1: A eventual existéncia de distribuicdes de acdes devera ser complementada por certiddo de objeto e
pé, sendo aconselhdvel, para maiores esclarecimentos, ser integrada de cdpias autenticadas pelos respecti-
vos cartérios judiciais ou print das principais pecas processuais com cdédigo de autenticidade, permitindo
afericdo de eventual seguranca do juizo*.

* jtem 210.3, seg¢do VIII, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de S3o Paulo: Sempre que das certidBes pessoais e reais constar
a distribuicdo de agdes civeis, deve ser exigida certiddo complementar, esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se tratar de agdo que, pela sua prépria natureza, desde logo afe -
rida da certiddo do distribuidor, ndo tem qualquer repercussdo econdmica, ou, de outra parte, relagdo com o imdvel objeto da incorporagdo.

*210.4. A certiddo esclarecedora podera ser substituida por cépias autenticadas do processo ou por print do andamento da agdo.

OBS.2: EXISTENCIA DE ACOES: Em caso de existéncia ACOES FISCAIS — IMPOSTOS, apresentar certiddo es-
clarecedora de quais impostos sdo objeto das acées propostas, exemplificativamente citamos: se a divida

existente trata-se de IPTU ou ISS. Apresentar Certidao de Divida Ativa - CDA quando as agdes fiscais se refe-
rirem a dividas de IPTU.



b) Apresentar Certidao de Distribuicoes de agées da JUSTICA FEDERAL (12 grau — Sao Paulo) - Civeis, crimi-
nais, fiscais e juizado especial.

OBS: A eventual existéncia de distribuicGes de acOes deverd ser complementada por certiddo de objeto e
pé, sendo aconselhdvel, para maiores esclarecimentos, ser integrada de cdpias autenticadas pelos respecti-
vos cartérios judiciais, das principais pecas do processo, permitindo afericdo de eventual seguranca do jui-
zo*.

c) Apresentar Certidao de Distribuigées de agées da JUSTICA DO TRABALHO 152 Regido (Sdo Paulo)
Obs.1: A Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas - CNDT nao supre a exigéncia da certidao de distribui-
¢ao de agoes.

OBS.2: A eventual existéncia de distribuicdes de a¢des deverd ser complementada por certiddo de objeto e
pé, sendo aconselhavel, para maiores esclarecimentos, ser integrada de cdpias autenticadas pelos respecti-
vos cartérios judiciais, das principais pecas do processo, permitindo afericdo de eventual seguranca do juizo.

d) Apresentar Certiddo Negativa de Protesto de Titulos (abrangendo 5 anos) art. 32, b, da Lei 4.591: *.

*item 210.1, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: As certid des civeis e criminais serdio extraidas pelo periodo de 10 (dez
anos e as de protesto pelo periodo de 5 (cinco).

e) Apresentar Certiddo Negativa de TRIBUTOS MUNICIPAIS (Certidio de Débitos MOBILIARIOS e IMOBILIA-
RIOS) - art. 32, b, da Lei 4.591/64.
OBS.1: Verificar se a Certiddo menciona é valida somente mediante apresenta¢do da Certiddo Negativa do

Servico Municipal de Agua e Esgoto — SEMAE.

OBS.2: EXECUTIVOS FISCAIS MUNICIPAIS: A existéncia de distribuicOes de execucgdes fiscais municipais
contra o proprietario ou antecessores podera ser esclarecida por certiddo do municipio esclarecendo acerca

da correspondéncia do numero do processo judicial, certiddo de divida ativa correspondente e nimero do
CPD do imdvel objeto da respectiva obrigacdo propter rem, ficando dispensadas as certidGes de objeto e pé.

f) Apresentar Certiddo Negativa de TRIBUTOS ESTADUAIS: Certiddo Negativa de Débitos Tributarios da Divi-
da Ativa do Estado de S3o Paulo - PROCURADORIA GERAL DO ESTADO — PGE

g) Apresentar Certiddo Negativa de TRIBUTOS FEDERAIS (SRF/PGFN, INSS e FGTS) -art. 32, b, da Lei
4.591/64: Certiddo Conjunta da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e Secretaria da Receita Federal do
Brasil (certiddo negativa de tributos federais e divida ativa da unido / certiddo negativa de débitos previden-
ciarios e a de terceiros).

OBS: CND do INSS (art. 32, f, da Lei 4.591/64): Do titular de direitos sobre o terreno e do incorporador, sem-
pre que forem responsaveis pela arrecadagdo das respectivas contribuicdes.

* capitulo XX — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo:
211. Deve ser exigido, das empresas em geral, documento comprobatdrio de inexisténcia de débito para com a Previdéncia Social, por ocasido do requerimento de registro de incorporagdes.

212. O incorporador, particular, construtor ou empresa de comercializagdo de imdveis, ndo vinculados a Previdéncia Social, deverdo apresentar, apenas em relagdo ao imével, o documento de ine-
xisténcia de débito concernente aos responsaveis pela execugdo das obras, por ocasido da averbagio da construgdo do prédio ou unidade imobiliaria.
21.1. Nessa hipétese, independentemente do prazo de sua validade, tal documento servird para os posteriores registros das primeiras alienagdes das demais unidades auténomas.

h) FGTS: Apresentar Certificado de Regularidade do FGTS — CRF OU, ndo sendo pessoa juridica ou equipara-
da, apresentar declaragdo de que ndo é EMPREGADORA, nem a ela equiparado.



PESSOA JURIDICA: Certificado de Regularidade do FGTS OU
PESSOA FiSICA: declaracio declaragio de que nio é EMPREGADOR, nem a ela equiparado.

i) CERTIDAO DO CREA: Deverd ser apresentada Certiddo de Registro de Pessoa Juridica expedida pelo Con-
selho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, nos termos da legislacdo vigente (somente constru-
tora).

Em caso de apresentacdo da certiddo do CREA em nome da CONSTRUTORA, devera ser solicitado o contrato
de construcdo:

Foi apresentada certiddo de registro da pessoa juridica emitida pelo CREA em nome de CONSTRUTORA, e
nao da Incorporadora.

Caso a construcao do condominio nao fique a cargo da incorporadora é necessdario apresentar contrato de

construgao formalizado com a construtora para comprovacao e a devida vinculagdo com o empreendimen-
to, visto que, neste caso, com a conclusdo da construgdao a Certidao Negativa de Débitos Relativos a Tribu-
tos Federais e a Divida Ativa da Unido (Art. 47, I, Lei 8.212/1991), expedida pela Secretaria Especial da
Receita Federal do Brasil (RFB) relativa a obra de construgao sera emitida em nome da construtora.

4.7. ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA: O atestado deve ser expedido por estabelecimento de crédito
gue opere no pais, hd mais de 5 anos (art. 32, o, da Lei 4.591/64), devendo apresentar a respectiva prova
de representagdo do subscritor (copia autenticada) com poderes expressos para emissdo de tal documento
(caso ndo conste de nosso acervo de procuragdes); e devera conter no minimo nome ou razdo social e o nu-

mero do CPF ou CNPJ do incorporador, a identificacdo do imdvel (enderego e nimero de matricula), o nome

do empreendimento**.

**jtem 215, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: O atestado de idoneidade financeira contera, ao menos, o nome ou razio
social, o numero do CPF ou CNPJ do incorporador, a identificagdo do imével e o nome do empreendimento

Obs: DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE:

I. Todo documento assinado eletronicamente devera ser apresentado em formato PDF/A* com respectiva
assinatura digital NO PADRAO ICP BRASIL em dispositivo de armazenamento portatil (por exemplo CD,
DVD, cartdo de memdria, pendrive etc., sendo vedada a recepcdo por e-mail, servigos postais especiais tais

como SEDEX e assemelhados ou download sob nossa responsabilidade em qualquer outro site), juntamente
do print (impressao simples correspondente)**.
Recomendamos mencionar expressamente no requerimento qual o dispositivo de armazenamento apre-

sentado em anexo a eventuais outros documentos e seu contetdo.

OBS: Com a apresentacao do dispositivo portatil contendo o documento assinado digitalmente em formato
PDF/A** faremos a Verificacdo de Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil com o objetivo aferir a conformidade de assinaturas digitais existen-
tes em um arquivo assinado em relagdo a regulamentacdo da ICP-Brasil . ***

** provimento CNJ n2 94 de 28/03/2020: Art. 42. Durante a Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional (ESPIN), contemplada no caput,
todos os oficiais dos Registros de Imdveis deverdo recepcionar os titulos nato-digitais e digitalizados com padrdes técnicos, que forem encaminhados

eletronicamente para a unidade a seu cargo, por meio das centrais de servicos eletrénicos compartilhados, e processa-los para os fins do art. 182

e ss da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973 . § 12. Considera-se um titulo nativamente digital: | - 0 documento publico ou
particular gerado eletronicamente em PDF/A e assinado com Certificado Digital ICP-Brasil por todos os signatarios e testemunhas

**Para a pratica de ato resultante de documento assinado no formato digital devera ser observado o que determinam os itens 365, 368.4 e 375, do
Capitulo XX (com redagdo dada pelo Prov. 56/2019), das Normas da Corregedoria Geral de Justica

365. A postagem e o trafego de traslados e certiddes notariais e de outros titulos, publicos ou particulares, elaborados sob a forma de documento
eletrénico, para remessa as serventias registrais para prenotagdo (Livro n2 1 Protocolo) ou exame e calculo (Livro de Recepgdo de Titulos), bem
como destas para os usuarios, serdo efetivados por intermédio da Central de Registradores de Imdveis.

368.4. O titulo eletrénico podera também ser apresentado direta e pessoalmente na serventia registral em dispositivo de armazenamento portatil



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm

(CD, DVD, cartdo de memdria, pendrive etc.), vedada a recepgdo por correio eletronico (e-mail), servigos postais especiais (SEDEX e assemelha-
dos) ou download em qualquer outro site.

375. O Repositdrio Confidvel de Documento Eletrénico (RCDE) consiste em submddulo do Protocolo Eletrénico de Titulos (e-Protocolo), localizado
em ambiente igualmente seguro e controlado pela Central de Registradores de Imdveis, onde poderdo ser postados documentos eletronicos de su-
porte aos atos registrais, e que, assim como os titulos, poderdo ser consultados ou baixados (download), pelos Oficiais de Registro de Imdveis.

***3 Verificagio de Conformidade poderd ser feita nos seguintes sites: https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/ ou
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate

Il. Alternativamente, o documento nato digital podera ser MATERIALIZADO por Tabelido de Notas que cer-
tificara a autenticidade do documento em via fisica impressa.

4.8. CADASTRO MUNICIPAL:
a) Apresentar Certiddo de valor Venal ou cépia do IPTU do presente execicio correspondente ao imével ob-

jeto da Incorporacdo imobilidria.

b) Caso o imével ainda esteja com CADASTRO EM AREA MAIOR, conforme estabelece o principio registra-
rio da unitariedade (art. 176, §19, |, da Lei Federal n? 6.015/1973), cada matricula deve corresponder a um

Unico imdével e cada imdvel a uma Unica matricula.

Portanto, para viabilizar a pratica dos atos, mantida a matricula individualizada, é necessdrio regularizar o
cadastro municipal promovendo sua individualizagdao, uma vez que o registro deve exprimir a realidade fati-
ca de cada imdvel, e, consequentemente, haver coincidéncia da situagao juridica imobilidria com a do ca-
dastro municipal.*

* principio da especialidade objetiva

5. MEMORIAL E PLANTA :

5.1 MEMORIAL DESCRITIVO DAS ESPECIFICACOES DA OBRA (item g do Art. 32 da Lei 4.591/64): Devera ser
apresentado o memorial descritivo detalhado da obra, especificando os materiais a serem utilizados, a qua-
lidade e padrao destes, desde o inicio até o acabamento da obra.

>>>>>Pode ser utilizada a parte final do quadro de areas ABNT — quadro VI, VII, VIIL.

5.2. _MEMORIAL DE INCORPORACAOQ: O memorial devera conter:
a) a descricdo de todas as partes de propriedade exclusiva

b) descrigdo das partes de propriedade comum dos condominos

c) forma de distribuigdo e utilizacdo das vagas de garagem

d) a determinagdo da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns
e) destina¢do do condominio (residencial, comercial ou misto) etc.

5.3. DECLARACOES: O memorial de incorporagdo deverd conter as seguintes DECLARAGOES:
a) DISCRIMINAGOES DAS FRACOES IDEAIS DE TERRENO, com as unidades auténomas que a elas correspon-
derdo (art. 32, i, da Lei 4.591/64).

b) REGIME DE INCORPORAGAO: Constar do memorial o REGIME DE INCORPORACAO adotado:

I. EMPREITADA A PRECO FIXO OU REAJUSTAVEL (art.55, Lei Federal 4591/64):

Conceito: No contrato por empreitada devera ser discriminado o prego da cota de terreno (fragdo ideal) e
o custo da construgao, visto que o empreiteiro assume o risco econdmico das obras e recebe uma remu-
neragao do proprietario da obra (contratante) - arts.41, 43 e 55.

Empreitada a prego fixo: o preco da construgao sera irreajustavel


https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/

Empreitada a preco reajustavel: o preco fixado no contrato serd reajustado em decorréncia do indice esta-
belecido. (art.55, §12 e 29)*

Il. REGIME DE ADMINISTRACAO A PRECO DE CUSTO (construgdo a prego de custo)

Conceito: O Incorporador/construtor apenas administra as obras. Os precos estabelecidos pelo construtor
para cada unidade sdo apenas estimativas e os riscos financeiros sdo suportados pelos adquirentes.

Os adquirentes de fracdo ideal tem o controle da obra e o incorporador/construtor é remunerado pela orga-
nizagdo e gestdo do empreendimento

I1l. CONTRATO POR ADMINISTRACAO
Conceito: No contrato por administracdo a preco de custo o Construtor se encarrega da execugao do pro-

jeto/obra, cuja remuneracdo ¢é fixa ou percentuais sobre o custo da obra, o risco econdmico, por sua vez,
devem ser suportados pelos contratantes (incorporador ou condéminos).

IV PRECO FECHADO (prazo e precos certos, determinados ou determindveis, com ou sem reajuste).
Conceito: Ndo hd separacdo entre preco de venda da fracdo ideal e construgdo da unidade.

O prego final da unidade é estabelecido pelo incorporador que assume eventuais riscos econémicos no
decorrer das obras e obriga-se a entregd-la ao adquirente pelo preco pré estabelecido.

O prego de venda da unidade ndo tem relagdo direta com custo efetivo da construcdo, os riscos financeiros
sao suportados pelo incorporador.

O preco pode ser fixo ou varidvel (CUB ou indices de precos).

*Lei Federal 4591/64: Art. 55. Nas incorporagbes em que a construcdo seja feita pelo REGIME DE EMPREITADA, esta poderd ser a prego fixo, ou a
preco reajustdvel por indices previamente determinados.

§ 12 Na empreitada a preco fixo, o pre¢o da construgéio serd irreajustdvel, independentemente das variagbes que sofrer o custo efetivo das obras e
qualquer que sejam suas causas.

§ 22 Na empreitada a preco reajustdvel, o prego fixado no contrato serd reajustado na forma e nas épocas nele expressamente previstas, em fun-
¢do da variagdo dos indices adotados, também previstos obrigatoriamente no contrato.

§ 32 Nos contratos de construgdo por empreitada, a Comissdo de Representantes fiscalizard o andamento da obra e a obediéncia ao Projeto e ds
especificagdes exercendo as demais obrigagdes inerentes a sua fungdo representativa dos contratantes e fiscalizadora da construgdo.

§ 42 Nos contratos de construgdo fixados sob regime de empreitada, reajustdvel, a ComissGo de Representantes fiscalizard, também, o cdlculo do
reajustamento.

§ 52 No Contrato deverd ser mencionado o montante do orgamento atualizado da obra, calculado de acordo com as normas do inciso Ill, do art. 53,
com base nos custos unitdrios referidos no art. 54, quando o prego estipulado for inferior ao mesmo.

§ 62 Na forma de expressa referéncia, os contratos de empreitada entendem-se como sendo a prego fixo.

Art. 56. Em toda a publicidade ou propaganda escrita, destinada a promover a venda de incorporagéo com construgdo pelo_regime de empreitada

reajustdvel, em que conste prego, serdo discriminados explicitamente o preco da fracdo ideal do terreno e o preco da construgdo, com indicacdo ex-
pressa da reajustabilidade.

§ 12 As mesmas indicagées deverdo constar em todos os papéis utilizados para a realizagéo da incorporagdo, tais como cartas, propostas, escrituras,
contratos e documentos semelhantes.

§ 29 Esta exigéncia serd dispensada nos anuncios "classificados" dos jornais.

Art. 57. Ao construtor que contratar, por_empreitada a prego fixo, uma obra de incorporagéo, aplicar-se-d, no que couber o disposto nos itens Il, Ill,
1V, (Vetado) e VI, do art. 43.

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos, determinados ou determindveis, mesmo quando pessoa
fisica, ser-lhe-Go impostas as seguintes normas:

I - informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo de seis em seis meses, o estado da obra;

Il - responder civilmente pela execugdo da incorporagdo, devendo indenizar os adquirentes ou compromissdrios, dos prejuizos que a éstes advierem
do fato de ndo se concluir a edificagéo ou de se retardar injustificadamente a concluséo das obras, cabendo-lhe agéo regressiva contra o construtor,
se fér o caso e se a éste couber a culpa;



1l - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e néo ser possivel @ maioria prossequir na construgdo das edificagdes, os subscrito -
res ou candidatos a aquisicdo de unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao incorporador, respondendo subsidiari -
amente os bens pessoais déste;

IV - é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no que se refere a unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as especifi-
cagles, ou desviar-se do plano da construgdo, salvo autorizagéo undnime dos interessados ou exigéncia legal;

V - ndo poderd modificar as condi¢bées de pagamento nem reajustar o prego das unidades, ainda no caso de elevagdo dos precos dos materiais e
da mdo-de-obra, salvo se tiver sido expressamente ajustada a faculdade de reajustamento, procedendo-se, entdo, nas condigdes estipuladas;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o anda -
mento, poderd o Juiz notificd-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a notificagéio,

poderd o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber,

sujeito a cobranga executiva das importdncias comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na obra (VETADO).

VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da afetagéo e ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construgdo, a
assembléia geral poderd, pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das acessées e demais bens e direitos inte -
grantes do patriménio de afetagdo, mediante leiléo ou outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na propor¢éo dos recursos que comprova-
damente tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de pagas as dividas do patriménio de afetagéo e deduzido e entregue ao proprietd -
rio do terreno a quantia que lhe couber, nos termos do art. 40; ndo se obtendo, na venda, a reposi¢do dos aportes efetivados pelos adquirentes, rea -
Jjustada na forma da lei e de acordo com os critérios do contrato celebrado com o incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados pelos va -
lores da diferen¢a ndo reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens pessoais do incorporador.

c) CONTRATO-PADRAO (FACULTATIVO): Declaracdo acerca da apresenta¢do ou dispensa do contrato pa-
drdo, conforme determina o artigo 67, §§ 32 e 42, da Lei 4.591/64.

d) PRAZO DE CARENCIA: A DECLARACAO deve ser expressa em que defina se o empreendimento esta ou
ndo sujeito a prazo de caréncia (art. 32, n, da Lei 4.591/64), ndo podendo tal prazo ultrapassar o termo final
do prazo de validade do registro (180 DIAS / art.34, §29), ou, se for o caso, de sua revalida¢do. O prazo de
caréncia é improrrogavel (art.34, §692).

OBSERVACOES:

I. O incorporador podera fixar, para a efetivacdo da incorporagdo, prazo de caréncia, dentro do qual lhe é
licito desistir do empreendimento (art. 34 da Lei 4.591/64) e ndo pode ultrapassar o prazo de validade da
incorporacgdo (180 dias).

Il. Optando o incorporador pelo citado prazo de caréncia, deverd apresentar Declaracao Expressa em que se
fixe o prazo de caréncia, ndo podendo tal prazo ultrapassar o termo final do prazo de validade do registro,
ou, se for o caso, de sua revalidagao.

lll. Neste caso, é obrigatdria a sua mencdo nos documentos preliminares de ajuste.

IV. O prazo de caréncia é improrrogdvel.

e) NO CASO DE PERMUTA DO TERRENO COM UNIDADE(S): Constar declaracdo em que se defina a parcela
do preco, identificagao das unidades que serdo permutadas, assim como o valor de cada uma delas, se-
gundo a avaliacdo constante do respectivo quadro estabelecido pela ABNT*.

*Lei 4591/64: Art. 39. Nas incorporagbes em que a aquisi¢do do terreno se der com pagamento total ou parcial em unidades a serem construidas,
deverdo ser discriminadas em todos os documentos de ajuste:

I. a parcela que, se houver, serd& paga em dinheiro.

Il. a quota-parte da drea das unidades a serem entregues em pagamento do terreno que correspondera 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 o alienante do terreno ficou ou ndo sujeito a qualquer prestagdo ou
encargo.

Art. 32. O incorporador somente poderd negociar sobre unidades auténomas ap6s ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, os
seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual

conste clausula de imissdo na posse do imdvel, ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienagcdo em fragdes ideais e inclua consentimento para
demoli¢do e construcdo, DEVIDAMENTE REGISTRADO.




f) DECLARAGAO E PLANTAS relativas ao NUMEROS DE VEICULOS QUE A GARAGEM COMPORTA (item p do
art. 32 da Lei 4.591/64): A Declaragdo sobre o Nimero de Veiculos que a Garagem Comporta, devera cons-
tar o nimero de vagas existentes, a identificacdo dessas vagas, sua vinculagdo ou ndo a respectiva unida-
de auténoma. Lembrando que o tipo de vaga (auténoma, acessoria ou vinculada) tem influéncia direta na
distribuicdo das areas.

g) PATRIMONIO DE AFETACAO (arts. 31-A a 31-F da Lei 4.591/64**/ item 218.2, Cap. XX, NSCG*): A incor-
poradora podera requerer expressamente que o imdvel objeto da incorporac¢do seja submetido ao REGIME
DE AFETACAO**, nos termos dos arts. 31-A a 31-F da Lei 4.591/64, o qual seja objeto de averbagdo subse-
quente.

*item 218.2, capitulo XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S&o Paulo:A averbagdo de constitui¢do do patriménio de afetagdo podera ser promovida, a requerimen -
to do incorporador, a qualquer momento, antes do registro da instituigdo de condominio, independentemente da anuéncia de eventuais adquirentes ou da prévia estipulagdo no memorial de incor -
poragdo imobilidria.

**Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagdo poderd ser submetida ao regime da afetagdo, pelo qual o terreno e as acessGes objeto de incorporagdo imobilidria, 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 incorporagdo correspondente e a entrega das

unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.

§ 10 O patrimdnio de afetagdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigagdes do patriménio geral do incorporador ou de outros patriménios de afetagdo por ele constituidos e s res -
ponde por dividas e obrigag8es vinculadas a incorporagdo respectiva.

§ 20 O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de afetagdo

§ 30 Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetagdo somente poderdo ser objeto de garantia real em operagdo de crédito cujo produto seja integralmente destinado a consecugdo da edifi -
cagdo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.

§ 40 No caso de cessdo, plena ou fiducidria, de direitos creditérios oriundos da comercializagdo das unidades imobilidrias componentes da incorporagdo, o produto da cessdo também passard a inte -
grar o patriménio de afetagdo, observado o disposto no § 60

§ 50 As quotas de construgdo correspondentes a acessdes vinculadas a fragdes ideais serdo pagas pelo incorporador até que a responsabilidade pela sua construgdo tenha sido assumida por tercei -
ros, nos termos da parte final do § 60 do art. 35.

§ 60 Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetagdo serdo utilizados para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagdo

§ 70 O reembolso do prego de aquisigdo do terreno somente poderd ser feito quando da alienagdo das unidades auténomas, na proporgdo das respectivas fragdes ideais, considerando-se tdo-

somente os valores efetivamente recebidos pela alienagéo.

§ 80 Excluem-se do patriménio de afetagdo:

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusdo da obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem assim, os recursos necessarios a qui -
tagdo de financiamento para a construgdo, se houver; e

Il - o valor referente ao prego de alienagdo da fragdo ideal de terreno de cada unidade vendida, no caso de incorporagdo em que a construgdo seja contratada sob o regime por empreitada (art. 55)

ou por administragdo (art. 58).

§ 90 No caso de conjuntos de edificages de que trata o art. 80, poderdo ser constituidos patrimonios de afetagdo separados, tantos quantos forem os:

| - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclusdo (art. 80, alinea "a"); e

II - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8o , alinea "b")

§ 10. A constitui¢do de patriménios de afetagdo separados de que trata o § 90 devera estar declarada no memorial de incorporagdo.

§ 11. Nas incorporagdes objeto de financiamento, a comercializagdo das unidades devera contar com a anuéncia da institui¢do financiadora ou devera ser a ela cientificada, conforme vier a ser esta -
belecido no contrato de financiamento.

§ 12. A contratagdo de financiamento e constituigdo de garantias, inclusive mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiducidria sobre as unidades imobilidrias integrantes da incorporagdo,

bem como a cessdo, plena ou fiducidria, de direitos creditdrios decorrentes da comercializagdo dessas unidades, ndo implicam a transferéncia para o credor de nenhuma das obrigagdes ou responsa -
bilidades do cedente, do incorporador ou do construtor, permanecendo estes como Unicos responsaveis pelas obrigagdes e pelos deveres que lhes sdo imputaveis.

5.4. PLANTA/PERIMETRO DO IMOVEL: Constar da planta da implantagdo do empreendimento as medidas
perimetrais do terreno e confrontantes conforme descricao da matricula*.

*item 213, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: Sera sempre indispensével a correspondéncia da descrigdo e da drea do
imovel no memorial de incorporagdo com as que constarem da transcrigdo ou da matricula respectiva, exigindo-se, caso contrario, prévia retificagdo.

5.5. A PLANTA e MEMORIAL DE INCORPORACAO deverao conter a LOCALIZACAO DOS APARTAMENTOS de
final 1, 2, 3 e 4 etc.

OBS: A descri¢do das unidades no Instrumento de Incorporag¢do pode ser sucinta como por exemplo: O Edi-
ficio tem entrada pela Rua/Avenida xxxxxx e os apartamentos de final 01 e 02, ficam na parte frontal do edi-
ficio e os apartamentos de final 03 e 04 ficam na parte dos fundos. Considerando de quem da Avenida olha
para o edificio, os apartamentos de final 01 e 03, ficam do lado esquerdo do edificio (bloco), e os aparta-
mentos de final 02 e 04 do lado direito do edificio.

5.6. VAGAS DE GARAGEM (item p do Art. 32 da Lei 4.591/64):
5.6.1. Apresentar planta com a ilustra¢do das vagas de garagem, respectiva dimensao e identificagdo por
numeros ou letras.

*item 219, se¢do VIII, subsegao |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: Ndo podera o cartério registrar pedido de incorpo-
ragdo sem que o apresentante exiba planta ou croqui dos espagos destinados a guarda de veiculos.



5.6.2. No MEMORIAL DE INCORPORACAO devera constar os tipos de vagas existentes no condominio forma
de utilizagdo, quantidade em cada pavimento conforme indicagGes abaixo:

I. CASO AS VAGAS NAO SEJAM VAGAS AUTONOMAS:
a) Constar do memorial se a vaga é SIMPLES, DUPLA, COBERTA, DESCOBERTA;
b) Constar do memorial a forma de utilizacdo e distribuicdo das vagas (por sorteio, por ordem de chegada,

vinculadas aos apartamentos)

¢) Constar do memorial quantidade de vaga para cada apartamento

d) Constar do memorial Quantidade de vaga em cada pavimento

e) Constar do quadro de dreas ABNT NBR se estdo LOCALIZADAS EM AREA COMUM de divisdo proporcional
ou ndo proporcional ou se SAO AREAS PRIVATIVAS ACESSORIAS

Il. Caso sejam consideradas VAGAS AUTONOMAS, ou seja, aquela considerada propriedade de uso exclusi-
Vo:

I. No memorial, plantas e quadro de dreas ABNT NBR, deverdo ser denominadas de “VAGAS AUTONOMAS”.
Il. No memorial, constar a descri¢cdo de cada uma das vagas autdnomas (Dimensdes, areas e confrontagées)
Ill. No memorial, constar a quantidade de vagas autonomas em cada pavimento

OBS: para cada VAGA AUTONOMA sera aberta matricula prépria (viabilizando assim, a comercializagio des-
sas vagas entre os condéminos — pode comprar vaga somente aquele que ja for titular de apartamento).

DEFINICOES IMPORTANTES:

Vagas consideradas como acessodrios de unidades autonomas: As vagas sao destinadas a utilizacdo de de-
terminada unidade autébnoma e a ela se liga como acessdrio. Esse tipo de vaga pode ser determinada ou in-
determinada, devendo sua area estar consignada na matricula da unidade autbnoma como “drea privativa
acessOria” para compor o item area total PRIVATIVA.

Vagas vinculadas: é uma vaga que além de acessdrio da unidade tambem esta vinculada, que pode ser de-
terminada (através de uma tabela que vincula a vaga com a unidade auténoma) ou indeterminada (vincula-
da a unidade futuramente por sorteio). Pode ser considerada como area comum

Vagas autbnomas: € a vaga que possui atributos de propriedade de uso exclusivo, tais como numeragao,
fracdo ideal, area privativa, area comum, area total, descri¢do (dimensGes, area e confrontacées) que de-
verdo ser mencionados no memorial e quadro de areas ABNT NBR, e serd aberta matricula prépria (viabi-
lizando assim, a comercializacdo dessas vagas entre os conddominos — pode comprar vaga somente aquele
que ja for titular de apartamento).

5.7. ART - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA:
a) Para possibilitar a pratica do ato pretendido, faz-se necessaria a apresenta¢do da A.R.T. - Anotagdo de

Responsabilidade Técnica / CREA (Conselho Regional de Engenharia e Agronomia)* ou R.R.T. - Registro de
Responsabilidade Técnica / CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo)**, cujo documento devera estar
formalizado regularmente e devidamente quitado.

b) A ART deve conter a identifica¢do do imével pelo numero de matricula e/ou endereco completo e a fi-
nalidade a que se destina.

*Lei 6.496/1977, c.c. a Resolugdo n? 425, de 18 de dezembro de 1998, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
** Lei 12.378/2010, c.c. a Resolugdo CAU/BR n2 9, de 16 de janeiro de 2012, Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU/BR).

6. APROVAGOES:



6.1. PLANTAS (item d do art. 32 da Lei 4.591/64): As plantas deverdo conter aprovacdo da Prefeitura e as
assinaturas do engenheiro responsavel e da incorporadora.

6.2. ALVARA DE LICENGA: Apresentar Alvara de Licenca original expedido pelo érgdo competente do muni-
cipio.

OBS: Verificar a Validade do Alvara (12 meses). Caso esteja vencido, apresentar Certiddo Municipal que cer-
tifique que as obras foram iniciadas dentro do prazo estabelecido no Alvard de Licenca ou apresentar novo
alvara.

6.3. GRAPROHAB: Quando do registro da incorporagdo ou instituicdo, deve ser exigida, também, prova de
aprovacao pelo GRAPROHAB, desde que o condominio especial se enquadre em qualquer um dos seguintes
requisitos (Decreto Estadual n2 52.053/2007 — art. 52, inciso IV)*:

a) condominios horizontais e mistos (horizontais e verticais), com mais de 200 unidades ou com area de
terreno superior a 50.000,00m?.

b) condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00m?, que
nao sejam servidos por redes de dgua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminag¢do publica.

¢) condominios horizontais, verticais ou mistos (horizontais e verticais) localizados em area especialmente
protegidas pela legislacgio ambiental com d&rea de terreno igual ou superior a 10.000,00m?2.

*jitem 219.3, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo

6.4. ENQUADRAMENTO - INTERESSE SOCIAL : Eventual enquadramento do empreendimento como de
interesse social depende de autorizagdo da Prefeitura Municipal mediante declaracdo de interesse

social na forma de DECRETO, publicado no Diario Oficial do Municipio, conforme dispde a Lei Com-

plementar n2207 do Municipio de Piracicaba (arts.43 e seguintes c/c art. 51).

6.5. ENQUADRAMENTO - PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA
a) Eventual enquadramento do empreendimento no _PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA devera ser
apresentada declaracdo expressa da Caixa Econ6mica Federal — CEF com respectiva prova de representacdo

(original ou cdpia autenticada) com firma devidamente reconhecida em cartdrio.

b) Constar expressamente do memorial de incorporacdo todas as especificagdes em relagdo as unidades au-
tonomas adaptdveis e respectivas vagas.

I. Se o empreendimento possuir mais de uma torre, esclarecer se todos os apartamentos de todas as torres
sdo adaptdveis ou, em caso negativo, especificar quais apartamentos de qual(is) torres(s) sdo adaptdveis.

Il. Se houver mudanca de configuracdo interna dos apartamentos adaptdveis, ou seja, se haver necessidade
de readequacdo das paredes e disposi¢des internas para fins de adaptacdo, apresentar croqui especifico de
cada readaptacdo e constar do memorial de incorporacao.

lll. Se os apartamentos ja serdao entregues adaptados ou se, posteriormente, poderdo vir a ser adaptados
por seus adquirentes.

IV. Apresentar croqui ilustrativo das unidades adaptaveis.

*Lei n2 11.977/2009: Art. 73. Serdo assegurados no PMICMV:

1- condigdes de acessibilidade a todas as dreas publicas e de uso comum;

11 - disponibilidade de unidades adaptdveis ao uso por pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a demanda;

Il - condigdes de sustentabilidade das construgbes;

IV - uso de novas tecnologias construtivas.

Pardgrafo unico. Na auséncia de legislagdo municipal ou estadual acerca de condi¢ées de acessibilidade que estabelega regra especifica, serd assegurado que, do total de unidades habitacionais
construidas no Gmbito do PMCMV em cada Municipio, no minimo, 3% (trés por cento) sejam adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia.

c) VAGA PNE: Observar se as vagas para estacionamento de veiculos que conduzam ou sejam conduzidos
por pessoas com deficiéncia possuem espago adicional de circulagdo com no minimo 1,20 m de largura



gue pode ser compartilhado por duas vagas e se o percurso maximo entre a vaga e o acesso a edificacdo ou
elevadores tem no maximo 50 m, conforme estabelece a NBR 9050/2015*.

*NBR 9050/2015: 6.14.1.2 As vagas para estacionamento de veiculos que conduzam ou sejam conduzidos por pessoas com deficiéncia devem:

a) ter sinalizagdo vertical conforme 5.5.2 e [19] da Bibliografa;

b) contar com um espago adicional de circulagdo com no minimo 1,20 m de largura, quando afastadas da faixa de travessia de pedestres. Esse espago pode ser compartilhado por duas vagas, no caso
de estacionamento paralelo, perpendicular ou obliquo ao meio fio;

c) estar vinculadas a rota acessivel que as interligue aos polos de atragdo;

d) estar localizada de forma a evitar a circulagdo entre veiculos;

e) ter piso regular e estavel;

f) o percurso méximo entre a vaga e o acesso a edificagdo ou elevadores deve ser de no maximo 50 m.

7. QUADROS ABNT NBR 12.721/2006*

7.1. Apresentar quadro de dreas ABNT NBR 12.721/2006 assinado pelo profissional responsavel e pelos re-
presentantes legais da proprietdria (com firmas reconhecidas), devidamente atualizado tomando-se por
base o custo por metro quadrado conforme indice do SINDUSCON do més em for apresentado para regis-
tro.

OBS: Se tiver mais de um proprietario ou representante legal, um deles pode assinar no quadro de areas

Verificar eventual necessidade de atualizagdo da base de calculo em caso de nova prenotacdo, pois este de-
vera ser referente a tabela do SINDUSCON que foi publicada no més protocolo.

7.2. Deverd constar do quadro Ill, de avaliacao do Custo Global da construcao, valores para todos os itens
constantes do quadro, como custos de terraplenagem, jardins, "playground", remunerag¢dao do construtor,
incorporador, enfim, todos os demais itens que demandam de custo no empreendimento.

7.3. ART: Apresentar da Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART do engenheiro responsavel pela elabo-
racdo dos quadros, devidamente quitada.

Obs: a ART deve conter a identificagdo do imdvel pelo nimero de matricula e/ou enderegco completo e a fi-
nalidade a que se destina

7.4. Constar do requerimento o CUSTO GLOBAL DO EMPREENDIMENTO que corresponde ao CUSTO GLO-
BAL DA CONSTRUGAO acrescido do VALOR DO TERRENO.

CUSTO GLOBAL DO EMPREENDIMENTO = CUSTO GLOBAL DA CONSTRUGAO + VALOR DO TERRENO.

7.5. SUBSTITUICAO INTEGRAL DO QUADRO DE AREAS: Tendo em vista que o quadro de dreas é composto
por 10 folhas e eventuais folhas anexas, em caso de qualquer alteragdo em uma das paginas devera ser
substituido na integra, ficando, portanto, sujeito a reexame apds a apresentacdo do conjunto de folhas que
compdem o quadro de dreas ABNT NBR 12721.

6. MINUTA DA FUTURA CONVENCAO DE CONDOMINIO (item j do art. 32 da Lei 4.591/64):

6.1 A minuta da futura convencdo devera estar em conformidade com a Lei 4.591/64, especialmente com o
disposto no art. 99, dela constando todos os itens ali relacionados; e o disposto nos arts. 1.332, 1.333 e
1.334 do Cddigo Civil.

[A[CONVENCAO CONDOMINIAL descreve normas gerais da estrutura e funcionamento do condominio, en-
guanto que o REGIMENTO INTERNO determina conjunto de normas que regulam e disciplinam a conduta
interna dos condéminos, seus locatarios, visitantes, funcionarios, prestadores de servigo etc, bem como re-
gras de utilizacdo especifica de partes comuns (ex: hordrio de funcionamento de churrasqueira, saldo de fes-
tas, piscinas, agendamentos, mudangas, etc).



6.2 A CONVENGCAO DE CONDOMINIO DEVERA CONTER:
a) a discriminacgdo das partes de propriedade exclusiva e partes comuns, com especificagdes das diferentes areas, es-
pacos internos etc (art.99,a, Lei 4591/64 c/c art.1332, |, CC)

b) o destino das diferentes partes do condominio (dreas comuns e privativas), destinagdo do condominio (residencial
comercial ou misto) (art.99,b, Lei 4591/64 c/c art.1332, lll, CC)

c) o modo de usar as coisas e servicos comuns (art.99,c, Lei 4591/64)

d) encargos, forma e proporgdo das contribuicdes dos condéminos para as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio (art.99, d, Lei 4591/64 c/c art. 1334, |, CC)

e) A determinacdo da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns (art.1332,11, CC)

f) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo (art.99, e, Lei 4591/64) e forma de administragdo do condo-
minio (art.1334, Il, CC)

CC, Art. 1.347. A ASSEMBLEIA escolhera um_sindico, que podera nio ser condémino, para administrar o condominio, por prazo ndo superior a 2 anos, o qual podera re-

novar-se.
CC, art.1348, § 12: Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de representagdo.

CC, Art..1348, §22: O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os_poderes de representacdo ou as fungdes administrativas, mediante aprovagao da as-
sembléia, salvo disposigdo em contrario da convengado.

CC, Art. 1.356. Podera haver no condominio um CONSELHO FISCAL, composto de trés membros, eleitos pela assembléia, por prazo ndo superior a 2 anos, ao qual compe-
te dar parecer sobre as contas do sindico.

g) as atribuigdes do sindico, além das legais (art.99, f, Lei 4591/64 c/c Art. 1.348, CC).

Art. 1.348. Compete ao sindico: | - convocar a assembléia dos condéminos; Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos
necessdrios a defesa dos interesses comuns; Ill - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condo -
minio; IV - cumprir e fazer cumprir a convengéo, o regimento interno e as determinagées da assembléia; V - diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e ze -
lar pela prestagdo dos servigos que interessem aos possuidores; VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano; VIl - cobrar dos condéminos as

suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as multas devidas; VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;IX - realizar o seguro da edificagdo.

Art.1348 § 12 Poderd a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de representagdo.

Art.1348 § 22 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de representagdo ou as fun¢bes administrativas, mediante aprovagdo da assembléia,
salvo disposigéio em contrdrio da convengdo.

h) a definicdio da natureza gratuita ou remunerada FUNCOES DO SINDICO (art.92, g, Lei 4591/64)

i) forma de destitui¢do do sindico (art.1349, CC ):

Art. 1349, CC: A assembleia poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o sindico que praticar irregularidades, ndo prestar
contas, ou ndo administrar convenientemente o condominio.

Art. 22 - § 52 O_sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condic6es previstas na Convencdo, ou, no siléncio desta pelo voto de 2/3 dos
condéminos, presentes, em assembleia geral especialmente convocada.

j) A competéncia das assembleias, forma de sua convocag¢do e quorum exigido para as deliberagées (art.92, h, Lei
4591/64 c/cart.1334, llI, CC)

hldi dé

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da dos ci , na forma prevista na convengdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribuigdes dos condéminos e a prestagdo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interno.
§12 Se o sindico ndo convocar a assembléia, um quarto dos condéminos poderd fazé-lo

§29 Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidird, a requerimento de qualquer condémino.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as delibera¢bes da assembléia serdo tomadas, em primeira convocagdo, por maioria de votos dos condéminos presen -
tes que representem pelo menos metade das fragées ideais.

Pardgrafo unico. Os votos serdo proporcionais as fragées ideais no solo e nas outras partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposi¢do diversa da conven -
¢do de constituicdo do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagdo, a assembléia poderad deliberar por maioria dos votos dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembléia ndo poderd deliberar se todos os condéminos ndo forem convocados para a reunido.

Art. 1.355. Assembléias extraordindrias poderdo ser convocadas pelo sindico ou por um quarto dos condéminos.

k) QUORUNS ESPECIAIS: o quorum para os diversos tipos de votagdes;



Art. 1.341. A realizagéo de obras no condominio depende: | - se voluptudrias, de voto de 2/3 dos condéminos; Il - se uteis, de voto da maioria dos condéminos.

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as jd existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizagéo, depende da aprovagéo de 2/3 dos vo -
tos dos condéminos, ndo sendo permitidas construgées, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizagéo, por qualquer dos condéminos, das partes prdprias, ou
comuns.

Art. 1.343. A construgéo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio, destinado a conter novas unidades imobilidrias, depende da aprovagdo da UNANIMI -
DADE dos condéminos.
Art. 1.349. A assembléia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 2 o do artigo antecedente, poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, des-
tituir o sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou ndo administrar convenientemente o condominio.

Art. 1.351. Depende da aprovagdo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos a alteragdo da convengéo; a mudanga da destinagéo do edificio, ou da unidade imobilid -
ria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos condéminos.

1) a forma de contribuigdo para constituicdo de fundo de reserva (art.99, §39, alinea “j” da Lei 4591/64);

DEVERA CONSTAR EXPRESSAMENTE NA CONVENGAO O iNDICE DE CONTRIBUICAO PARA CONSTITUICAO DO FUNDO DE RESERVA,
MESMO QUE ESSE iNDICE SEJA PROVISORIO.

E FACULTADO CONSTAR TAMBEM QUE O RECOLHIMENTO PARA CONSTITUICAO DO FUNDO DE RESERVA COMEGARA A SER RECO-
LHIDO APOS A CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO (NESTE CASO DEVE CONSTAR EXPRESSAMENTE O iNDICE A SER RECOLHIDO
PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO DE RESERVA APOS ESSE PERIODO).

m) a forma e o quorum para as alteragdes de CONVENGCAO E REGIMENTO INTERNO (art.92, §32, alinea L e m, Lei
4591/64 c/c art.1334, V, CC);

Art. 1.351. Depende da aprovagéo de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos a alteragéo da convengdo,; a mudanga da destinagdo do edificio,
ou da unidade imobilidria, depende da aprovagdo pela unanimidade dos condéminos

Lei 4591, art.99, § 32 Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a_Convencéo deverd conter: |) a forma e o quorum para as alteracées de
convencdo; m) a forma e o quorum para a aprovagio do Regimento Interno QUANDO NAO INCLUIDOS NA PROPRIA CONVENCAO.

CC, Art. 1.334. Além das cldusulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem estipular, a convengdo determinard: V - o re-
gimento interno.

Se 0 REGIMENTO INTERNO_nao estiver contido na convencao condominial, devera constar da minuta que o

regimento serd aprovado posteriormente em assembleia e indicar o quorum para aprovagao. Conforme
Lei 4591, art.92, § 32 podera ser estabelecido qualquer quorum para alteragdo do regimento QUANDO NAO
INCLUIDOS NA PROPRIA CONVENCAO.

Se o REGIMENTO INTERNO estiver contido na conveng¢do condominial, o quorum para sua alteragdo deve-

rad ser considerado o mesmo quorum especial estabelecido no Cédigo Civil para alteragdo da convengdo, ou
seja, 2/3 dos condéminos.

O REGIMENTO INTERNO determina conjunto de normas que regulam e disciplinam a conduta interna dos
condéminos, seus locatdrios, visitantes, funcionarios, prestadores de servico etc, bem como regras de utili-
zacao especifica de partes comuns (ex: horario de funcionamento de churrasqueira, saldo de festas, pisci-

nas, agendamentos, mudancgas, etc).

Verificar na convencgdo se o regimento prevé regras de utilizacdo de todos os espacos de uso comum dos
conddéminos.

m) a forma e o quorum para a aprovagao do Regimento Interno quando nao incluidos na prépria Convencao.

n) As san¢des a que estdo sujeitos os condominos, ou possuidores em caso de infragdo (art.1334, 1V, CC)

Art. 1.336, § 12 O condémino que ndo pagar a sua contribuigdo ficara sujeito aos juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de 1% ao més e multa de
até 2% sobre o débito.
Art. 1.336, § 22 O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convengdo, ndo

podendo ela ser superior a 5 vezes o valor de suas contribuicdes mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢do expressa,
caberd a assembleia geral, por dois tercos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.
Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os seus deveres perante o condominio poderd, por deliberagdo de 3/4 dos condéminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuigdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das
faltas e a reiteragdo, independentemente das perdas e danos que se apurem.
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Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condominos ou
possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribui¢do para as despesas condominiais, até ulterior delibera-
¢do da assembleia.

0) o seguro da edifica¢do e regras para reconstrugio, ou venda em caso de destruicdo total ou parcial da edifica-
¢do (art.13 e seguintes, Lei 4591/64 c/c 1357 e 1358, CC):

p) ANIMAIS: O Regulamento Interno / convenc¢do condominial ndo poderdo interferir no direito de proprie-
dade do condéminos, pois, ndo ha previsao legal para estabelecer vedacgdo a criagdo de animais de acordo
com seu porte, temperamento ou indicacao de quais animais sdao permitidos ou proibidos no condominio,
haja vista que o condémino tem o direito de usar sua unidade privativa conforme sua destinacdo, sobre ela
exercer todos os direitos compativeis com a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhe-
ar a respectiva parte ideal, ou grava-la.

Sendo assim, a convencdo/regulamento interno podera apenas ressalvar que, caso o animal cause incémo-
do aos demais condominos por conta do barulho excessivo, mal cheiro etc sera aplicada a penalidade por
perturbar a ordem e o sossego do condominio OU ainda, que nao podera manter os animais em areas co -
muns etc.

As convencdes de condominio foram criadas para regulamentar o convivio entre os condéminos bem como
o funcionamento do condominio, ndo podendo suas regras interferirem no direito do condémino de usar,
fruir e livremente dispor das suas unidades.

Art. 1.314 c/c 1335, 1l, do Cédigo Civil.

7 ARQUIVO: Apresentar o texto relativo ao INSTRUMENTO DE INCORPORAGAO e MINUTA DA CONVENGCAO
/ REGIMENTO INTERNO devidamente atualizados com as devidas adequacdes relativas as exigéncias formu-
ladas, em formato Word, para viabilizar maior celeridade nas conferéncias e gera¢do dos atos pertinentes
respectivos. A entrega/remessa poderd ser feita em «cd, pen drive ou mediante e-mail a
retificacao@1registropira.com.br.

8 VALIDADE DA INCORPORAGCAO:

O registro da Incorporacdo serd valido pelo prazo de 180 dias**. Em caso de decurso do prazo sem que ela
tenha sido concretizada, o INCORPORADOR poderd NEGOCIAR UNIDADES somente depois de atualizar a
documentacdo referida no art.32, da Lei Federal 4591/64 REVALIDANDO A INCORPORAGCAO POR IGUAL
PRAZO.

Caso o Incorporador ndo queira registrar nenhuma venda de fracao ideal correspondente a futuras unida-
des, podera instituir e especificar sem apresentar prova de concretizagao ou necessidade de revalidagao.

**jtem 218.1, capitulo XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de S&o Paulo: A informagdo da concretizagdo podera ocorrer a qualquer tempo, ainda que decorridos os
180 (cento e oitenta) dias previstos no artigo, desde que auténtica e comprovada.

8.1. Alternativamente, conforme dispde o item 218 do Capitulo XX das Normas de Servigo Extrajudiciais®,
poderd ser apresentada a prova de CONCRETIZAGAO DA INCORPORAGAO ocorrida no prazo mencionado
(180 DIAS DO REGISTRO):

a) venda ou promessa de venda de ao menos uma das unidades auténomas

b) contratacdo da construcdo.

c) obtencdo de financiamento a produgdo

d) decorréncia do prazo de caréncia previsto no registro do empreendimento sem que a incorporagao tenha
sido denunciada pelo incorporador.

8.2. Em caso de decurso do prazo de caréncia, serd necessaria a REVALIDACAO da incorporacio se:
a - decorrido o prazo de validade do alvard de aprovacdo ou de execugdo da obra,
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b - se nenhuma das outras primeiras hipoteses tenha ocorrido ou

c - se a obra n3o tenha sido iniciada (OBS: Para comprovar a CONCRETIZACAO DA INCORPORACAO podera
ser apresentada Certiddo Municipal que certifique que as obras foram iniciadas dentro do prazo do Alvara
de Licenga do Empreendimento).

*item 218, capitulo XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo: Para fins do art. 33 da Lei n2 4.591/64, considera-se concretizada a incorporagdo em caso de
venda ou promessa de venda de ao menos uma das unidades auténomas, contratagdo da construgdo, obtengdo de financiamento a produgdo ou decorréncia do prazo de caréncia previsto no registro
do empreendimento sem que a incorporagdo tenha sido denunciada pelo incorporador. Nesta uUltima hipétese, serd necessaria a revalidagdo da incorporagdo se, decorrido o prazo de validade do al -
vara de aprovagdo ou de execugdo da obra, nenhuma das outras primeiras hipéteses tenha ocorrido ou a obra ndo tenha sido iniciada.

8.3. Alinformacdo da concretizacdo podera ocorrer a qualquer tempo, ainda que decorridos os 180 dias pre-
vistos no artigo, desde que auténtica e comprovada.

8.4. Concretiza¢do - Cobrancga de custas e emolumentos : averbagdo sem valor declarado

9. REVALIDAGCAO DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA:

9.1. Em caso de decurso do prazo de validade do registro da incorporacdo (180 dias) sem que ela tenha sido

concretizada, apresentar os seguintes documentos para proceder a REVALIDACAO:

I. REQUERIMENTO:

a) O REQUERIMENTO deve ser assinado pelo INCORPORADOR/proprietario solicitando a REVALIDACAO DA
INCORPORACAO, demais averbagdes necessdrias, inclusive pedido de certiddo do ato praticado (caso
queira), sendo que, para identificacdo do subscritor e afericdo da legitimidade as assinaturas devem ter fir-
mas reconhecidas em cartério ou ser assinado na presenca do preposto autorizado do cartério de registro
de imdveis mediante apresentacdo de documento original de identidade e prova de representa¢do no caso
de pessoa juridica.

b) Requerimento com mais de uma folha deve conter a rubrica de todos subscritores em todas as folhas.

c) PROVA DE REPRESENTAGAO: Apresentar copias autenticadas do contrato social (U
tatuto, ata de eleigdo e/ou procuragdo em caso de S/A , devidamente registrado na JUCESP, para prova de

tima alteragao) ou Es-

legitimidade.
d) BASE DE CALCULO para cobranca da averbacdo de REVALIDACAO: custo global da construcdo do quadro
de dreas + valor de aquisicdo do terreno

Il. CERTIDOES (art.32 da Lei Federal n24591/64):

a) Apresentar Certiddo de Distribuigdes de a¢des da JUSTICA ESTADUAL (Civeis, fiscais e juizado especial e
Criminais).

OBS. 1: A eventual existéncia de distribuicoes de a¢des devera ser complementada por certiddo de objeto e
pé, sendo aconselhdavel, para maiores esclarecimentos, ser integrada de cdpias autenticadas pelos respecti-
vos cartérios judiciais ou print das principais pecas processuais com cdédigo de autenticidade, permitindo
afericdo de eventual segurancga do juizo*.

* jtem 210.3, segdo VIII, subsegdo |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S3o Paulo: Sempre que das certiddes pessoais e reais constar
a distribui¢do de agdes civeis, deve ser exigida certiddo complementar, esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se tratar de agdo que, pela sua prépria natureza, desde logo afe -
rida da certiddo do distribuidor, ndo tem qualquer repercussido econdmica, ou, de outra parte, relagdo com o imével objeto da incorporagdo.

*210.4. A certiddo esclarecedora podera ser substituida por cépias autenticadas do processo ou por print do andamento da agdo.

OBS.2: EXISTENCIA DE ACOES: Em caso de existéncia de AGOES FISCAIS — IMPOSTOS, apresentar certiddo
esclarecedora de quais impostos sdo objeto das agdes propostas, exemplificativamente citamos: se a divida
existente trata-se de IPTU ou ISS.



b) Apresentar Certidao de Distribuicoes de agées da JUSTICA FEDERAL (12 grau — S3o Paulo) - Civeis, crimi-
nais, fiscais e juizado especial.

OBS: A eventual existéncia de distribuicGes de acSes deverd ser complementada por certiddo de objeto e
pé, sendo aconselhdvel, para maiores esclarecimentos, ser integrada de cdpias autenticadas pelos respecti-
vos cartdrios judiciais, das principais pegas do processo, permitindo afericdo de eventual seguranca do jui-
zo0*.

c) Apresentar Certidao de Distribui¢oes de a¢goes da JUSTICA DO TRABALHO 152 Regido (Sao Paulo)

Obs.: A Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas - CNDT ndo supre a exigéncia da certiddao de distribui-
¢ao de agoes.

OBS: A eventual existéncia de distribuicGes de acSes deverd ser complementada por certiddo de objeto e
pé, sendo aconselhdvel, para maiores esclarecimentos, ser integrada de cdpias autenticadas pelos respecti-
vos cartérios judiciais, das principais pec¢as do processo, permitindo afericdo de eventual segurancga do juizo.

d) Apresentar Certiddo Negativa de Protesto de Titulos (abrangendo 5 anos) art. 32, b, da Lei 4.591: *.

*item 210.1, se¢do VIII, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S&o Paulo: As certid des civeis e criminais serdo extraidas
pelo periodo de 10 (dez) anos e as de protesto pelo periodo de 5 (cinco).

e) Apresentar Certiddo Negativa de TRIBUTOS MUNICIPAIS (Certidio de Débitos MOBILIARIOS e IMOBILIA-
RIOS) - art. 32, b, da Lei 4.591/64.
OBS: Verificar se a Certiddo menciona é valida somente mediante apresenta¢do da Certiddo Negativa do

Servico Municipal de Agua e Esgoto — SEMAE.

f) Apresentar Certiddo Negativa de TRIBUTOS ESTADUAIS: Certiddo Negativa de Débitos Tributarios da Divi-
da Ativa do Estado de S3o Paulo - PROCURADORIA GERAL DO ESTADO — PGE

g) Apresentar Certiddo Negativa de TRIBUTOS FEDERAIS (SRF/PGFN, INSS e FGTS) -art. 32, b, da Lei
4.591/64: Certiddo Conjunta da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e Secretaria da Receita Federal do
Brasil (certiddo negativa de tributos federais e divida ativa da unido / certiddo negativa de débitos previden-
cidrios e a de terceiros).

OBS: CND do INSS (art. 32, f, da Lei 4.591/64): Do titular de direitos sobre o terreno e do incorporador, sem -
pre que forem responsaveis pela arrecadagao das respectivas contribui¢des - pessoa juridica ou equiparada.
/N3o sendo pessoa juridica ou equiparada, apresentar declaracdo de que ndo é contribuinte, nem a ele
equiparado.

*secdo VIII, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo:

211. Deve ser exigido, das empresas em geral, documento comprobatério de inexisténcia de débito para com a Previdéncia Social, por ocasido do requerimento de registro de incorporagdes.

212. O incorporador, particular, construtor ou empresa de comercializagdo de imdveis, ndo vinculados a Previdéncia Social, deverdo apresentar, apenas em relagdo ao imével, o documento de inexis -
téncia de débito concernente aos responsaveis pela execugdo das obras, por ocasido da averbagdo da construgdo do prédio ou unidade imobiliaria.

21.1. Nessa hipétese, independentemente do prazo de sua validade, tal documento servira para os posteriores registros das primeiras alienagdes das demais unidades autdnomas.

h) FGTS: Apresentar Certificado de Regularidade do FGTS — CRF

i) CERTIDAO DO CREA: Devera ser apresentada Certid3o de Registro de Pessoa Juridica expedida pelo Con-
selho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, nos termos da legislagao vigente (somente constru-
tora).

j) ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA: O atestado deve ser expedido por estabelecimento de crédito
gue opere no pais, ha mais de 5 anos (art. 32, o, da Lei 4.591/64), devendo apresentar a respectiva prova



de representagao do subscritor (cépia autenticada) com poderes expressos para emissdo de tal documento
(caso nao conste de nosso acervo de procuragdes); e devera conter no minimo nome ou razao social e o nu-

mero do CPF ou CNPJ do incorporador, a identificacdo do imével (enderego e nimero de matricula), o nome

do empreendimento**.

**jtem 220, secdo VIII, subsecdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servico da E. Corregedoria
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo

I1l. OBSERVACOES IMPORTANTES:
a) As certiddes devem referir-se aos ATUAIS PROPRIETARIOS /ALIENANTES DO TERRENO (permutantes,
compromissarios compradores, se houver, inclusive seus conjuges) e ao INCORPORADOR.

b) As certiddes devem ser extraidas no DOMICILIO DO PROPRIETARIO E DO INCORPORADOR, bem como
na CIRCUNSCRICAO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL A SER INCORPORADO*.

*item 210.5, secdo VIII, subsegdo I, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S3o Paulo: Todas as certiddes deverdo ser extraidas na Co-
marca da situacdo do imdvel e, se distintas, naquelas onde domiciliadas as pessoas supramencionadas, ou se for pessoa juridica, apenas na comarca da sua sede, exigindo-se que ndo tenham sido
expedidas ha mais de 6 (seis) meses.

c) VALIDADE DAS CERTIDOES: As certiddes sdo VALIDAS POR 6 MESES, salvo se outro prazo constar expres-
samente do documento.*

*item 210.5, segdo VIII, subsegdo |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de S&o Paulo: Todas as certiddes deverdo ser extraidas na Co -
marca da situagdo do imdvel e, se distintas, naquelas onde domiciliadas as pessoas supramencionadas, ou se for pessoa juridica, apenas na comarca da sua sede, _exigindo-se que ndo tenham sido

expedidas ha mais de 6 (seis) meses.

d) A eventual EXISTENCIA DE DISTRIBUICOES DE ACOES deverd ser complementada por CERTIDAO DE OBJETO E
PE, sendo aconselhdvel, para maiores esclarecimentos, ser acompanhada de cdpias autenticadas pelos respecti-

vos cartdrios judiciais, das principais pe¢as do processo, permitindo afericdo de eventual seguranga do juizo, ou
quando o tribunal correspondente fornecer esta informagdo por meio eletronico cuja autenticidade possa ser
confirmada pelo oficial ou seu proposto autorizado *.

* jtem 210.3, segdo VI, subsegdo |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: Sempre que das certi-
ddes pessoais e reais constar a distribuigdo de agdes civeis, deve ser exigida certiddo complementar, esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se tra-
tar de agdo que, pela sua prépria natureza, desde logo aferida da certiddo do distribuidor, ndo tem qualquer repercussdo econémica, ou, de outra parte, relagdo com o
imovel objeto da incorporagdo.

*item 210.4, sec¢do VIII, subsecdo |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: A certiddo esclarece -
dora podera ser substituida por cdpias autenticadas das partes mais importantes do processo ou por print do andamento da agdo.

e) EXECUTIVOS FISCAIS MUNICIPAIS: A existéncia de distribuicGes de execucdes fiscais municipais contra
o proprietario ou antecessores podera ser esclarecida por certiddo do municipio esclarecendo acerca da

correspondéncia do numero do processo judicial, certiddo de divida ativa correspondente e nimero do CPD
do imével objeto da respectiva obrigacdo propter rem, ficando dispensadas as certiddes de objeto e pé.

IV. QUADROS ABNT NBR 12.721/2006:

Apresentar o quadro de areas ABNT NBR 12.721/2006 assinado pelo profissional responsavel e pelos re-
presentantes legais da proprietaria (com firmas reconhecidas) devidamente atualizado, tomando-se por

base o custo por metro quadrado conforme indice do SINDUSCON do més em for apresentado para regis-
tro (quadro lll).

10. RETIFICACAO - INCORPORACAO IMOBILIARIA - DOCS. NECESSARIOS:



10.1. Apresentar REQUERIMENTO subscrito pela_proprietaria e incorporadora (caso sejam diversos), com
firmas reconhecidas, constando expressamente o que se pretende corrigir no registro da incorporacao.
OBS: verificar eventual necessidade de reaprovagdo das plantas, substituicio do quadro de areas ABNT
NBR e minuta da convengdo.

10.2. Declaragdo de que NAO FORAM COMERCIALIZADAS unidades imobiliarias.

10.2.1. Caso tenha havido COMERCIALIZACAO DE UNIDADES:

I. REGISTRADAS: os adquirentes de fracdo ideal no imdvel deverdo ANUIR a retificacdo da incorporacdo

Il. NAO REGISTRADAS: a incorporadora devera declarar que houve outras vendas que n3o foram registradas
e estes adquirentes tambem deverdo anuir a retificacdo da incorporacao

10.3. Caso a FRAGCAO IDEAL tenha sido alterada em decorréncia da retificacdo da incorpora¢do, deverdo
ser apresentadas escrituras publicas de transmissées entre os condéminos objetivando alcancar a fracdo
estabelecida na retificacdo da incorporacdo.

As escrituras de transmissao devem ser PROTOCOLADAS SEPARADAMENTE e ndo em um Unico protocolo,
a ndo ser que na mesma escritura figurem como transmitentes e reciprocamente adquirentes todos os titu-
lares de fracdo ideal no imodvel.

10.4. Minuta da Convencgdo: Caso a minuta da convencgdo tenha em seu teor os elementos da pretendida
retificacdo, nova via com as atualizacdes deve ser apresentada.

10.5. Custas e emolumentos: averbagdo com valor declarado (valor base: custo global do empreendimento
constante do registro da incorporacdo)

11. RETIFICAGAO — INSTITUICAO E ESPECIFICACAO - DOCS. NECESSARIOS:

15.1. Apresentar REQUERIMENTO subscrito pela_INSTITUIDORA, com firmas reconhecidas, constando ex-
pressamente o que se pretende corrigir no registro da INSTITUICAO E ESPECIFICACAO.

OBS: verificar eventual necessidade de reaprovagdao das plantas, substituicdo do quadro de dreas ABNT
NBR e minuta da convengao.

11.2. Declaragio de que NAO FORAM COMERCIALIZADAS unidades imobiliarias.

11.2.1. Caso tenha havido COMERCIALIZACAO DE UNIDADES:

I. REGISTRADAS: os adquirentes de fracdo ideal no imével deverdao ANUIR a retificacdo da incorporagao

Il. NAO REGISTRADAS: a incorporadora devera declarar que houve outras vendas que n3o foram registradas
e estes adquirentes também deverao anuir a retificagcdo da incorporacgado

11.4. Convengao:

Em caso de comercializagdao das unidades, e a convencgao registrada contenha os elementos da pretendida
retificacdo, devera ser convocada assembleia para deliberar sobre a alteragdo da convengdo condominial
com quérum de pelo menos 2/3 dos condéminos.

Ainda nesta hipotese, com a unanimidade dos condéminos ndo ha necessidade de convocacgdo de assem-
bleia para alteracdo da convencdo, basta todos os condéminos e a instituidora requererem a alteracdo da
convencao e do registro.

Em caso de ndao comercializagdo de unidades, basta a instituidora promover as altera¢gdes na convengao,
apresentar o texto consolidado e requerer expressamente a alteracao da convencao.

11.5. Custas e emolumentos: 1 averbacdo com valor declarado na matricula mae (valor base: custo global
do empreendimento constante do registro da instituicdo) + 1 averbacdo sem valor declarado em cada matri-
cula das unidades auténomas.



12. CANCELAMENTO DA INCORPORACAO:

12.1. REQUERIMENTO subscrito pela_proprietaria e incorporadora (caso sejam diversos), com firmas reco-
nhecidas, constando declaragdo expressa SE HOUVE OU NAO COMERCIALIZACAO DE UNIDADES (mesmo
gue ndo registradas) e pedido de cancelamento da incorporagdo.

12.2. Caso tenha havido comercializacao das unidades, esses adquirentes deverdo anuir o cancelamento
da incorporagdo e serem restituidos em rela¢ao aos valores pagos.

12.3. Custas e emolumentos: averbac¢do com valor declarado (valor base: custo global do empreendimento
constante do registro da incorporagao).

12.4. CANCELAMENTO DA INCORPORAGAO com PROMESSA DE PERMUTA E INSTITUICAO E ESPECIFICA-
CAO DIRETA (atos praticados concomitantemente, porém, protocolados separadamente)

a) CANCELAMENTO DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA:

O requerimento do cancelamento da incorporag¢ao imobilidria devera ser subscrito por todos os adquiren-
tes de fragdes ideais registrados na matricula bem como pelos titulares originarios do imdvel e incorpora-
dora caso tenham realizado um negdcio juridico preliminar concomitante ao registo da incorporagdo imobi-
lidria (promessa de permuta de terreno por unidades).

Com o cancelamento da incorporacdo, os adquirentes de fragao ideal ficam em condominio civil no imével
com as respectivas fragdes ideais primitivamente adquiridas. Nao havendo mais correspondéncias entre
fracdo ideal e apartamentos/vagas auténomas.

OBS: Caso a Incorporacdo Imobiliaria tenha sido registrada em decorréncia de um compromisso de permuta
firmado entre Incorporadora e proprietarios do imével, COM O CANCELAMENTO DA INCORPORACAO, ainda
remanesce pendente o negdécio juridico preliminar (tendo em vista que somente a incorporagdo sera cance-
lada) devendo, portanto, a incorporadora e os titulares originarios do imdvel figurarem em todos os re-
guerimentos (de cancelamento da incorporacdo, transmissdes para acertos de fracdo, instituicdo e especifi-
cacdo direta) na qualidade de incorporadora/promitente permutante e proprietarios/promitentes permu-
tantes se remanescer em favor deles fragdes ideais ndao cedidas.

b) TRANSMISSOES ENTRE CONDOMINOS:

Com o cancelamento da incorporagdo imobilidria os adquirentes de fragao ideal e promitentes permutantes
passam para o estado de condominio civil no imdvel e as fracdes ideais adquiridas enquanto vigente a in-
corporacdo imobilidria anteriormente registrada caso sejam divergentes da nova fracao ideal estabelecida
na INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DIRETA pretendida, deverdo ser apresentadas escrituras publicas de
transmissoes entre os condéminos objetivando alcancar a fragdo estabelecida no futuro registro de institui-
¢do e especificagdo.

Lembrando que, nos titulos de transmissdao ndo devem ser mencionados os condéminos como titulares de
fracGes ideais correspondentes aos apartamentos ou vagas auténomas (futuras unidades), visto que, como
ja foi dito, em razao do cancelamento da incorporagao estes passam para o estado de condominio civil no
imdvel sem vinculacdo a apartamentos ou vagas de garagem autonomas. A atribuicdo dos apartamentos e
vagas autébnomas a cada condémino devera ser feita no instrumento de instituicdo e especificacdo.

OBS: as escrituras de transmissdo devem ser PROTOCOLADAS SEPARADAMENTE e ndo em um Unico proto-
colo, a ndo ser que na mesma escritura figurem como transmitentes e reciprocamente adquirentes todos os
titulares de fragdo ideal no imovel.

c) INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DIRETA:
Apds o cancelamento da incorporacao e acerto de fragGes mediante transmissdes reciprocas entre os con-
doéminos, estes poderdo requerer a instituicao e especificacdo direta, averbacdo da construcao e registro da



convenc¢do condominial, resultando na abertura das matriculas individualizadas para cada apartamento e
atribuicdo em nome dos adquirentes/conddéminos.

d) DEPOSITO PREVIO - CANCELAMENTO DA INCORPORACAO - AV. COM VALOR DECLARADO - LEI ESTADU-
AL 13.290/2008 Art. 52 - NOTAS EXPLICATIVAS ITEM 2.1: O Cancelamento de Registro de Incorporagdo de-
verd ser formalizado mediante averbacdo com valor declarado.

Base de Calculo:
Ato a ser praticado Valor nominal da incorporagao registrada, sem | Depdsito prévio
atualizacao

Av. Cancelamento da Incorporacao

13. RETIFICACAO - INCORPORACAO IMOBILIARIA - DOCS. NECESSARIOS:

13.1. Apresentar REQUERIMENTO subscrito pela_proprietaria e incorporadora (caso sejam diversos), com
firmas reconhecidas, constando expressamente o que se pretende corrigir no registro da incorporacao.
OBS: verificar eventual necessidade de reaprovagao das plantas, substituicio do quadro de areas ABNT
NBR e minuta da convengdo.

13.2. Declaragdo de que NAO FORAM COMERCIALIZADAS unidades imobiliarias.

13.2.1. Caso tenha havido COMERCIALIZACAO DE UNIDADES:

I. REGISTRADAS: os adquirentes de frag¢do ideal no imével deverdo ANUIR a retificagdo da incorporagao

Il. NAO REGISTRADAS: a incorporadora devera declarar que houve outras vendas que n3o foram registradas
e estes adquirentes tambem deverdo anuir a retificagdo da incorporacgao

13.3. Caso a FRAGCAO IDEAL tenha sido alterada em decorréncia da retificacdo da incorporagdo, deverdo
ser apresentadas escrituras publicas de transmissées entre os condéminos objetivando alcancar a fracdo
estabelecida na retificacdo da incorporacdo.

As escrituras de transmissao devem ser PROTOCOLADAS SEPARADAMENTE e ndo em um Unico protocolo,
a n3o ser que na mesma escritura figurem como transmitentes e reciprocamente adquirentes todos os titu-
lares de fracdo ideal no imovel.

13.4. Minuta da Convengao: Caso a minuta da conveng¢do tenha em seu teor os elementos da pretendida
retificacdo, nova via com as atualizacdes deve ser apresentada.

13.5. Custas e emolumentos: averbagdo com valor declarado (valor base: custo global do empreendimento
constante do registro da incorporacdo)

14. INSTITUICAO E ESPECIFICAGAO — COM INCORPORAGAO REGISTRADA

Com a conclus3o das obras serd necessario requerer a INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DO EMPREENDI-
MENTO.

13.1. O REQUERIMENTO deve conter qualificagdo completa e ser assinado pela INCORPORADORA/INSTI-
TUIDORA, sendo que, para identificacdo do subscritor e afericdo da legitimidade deve ter firma reconheci-

da em cartdrio ou ser assinado na presenga do preposto autorizado do cartdrio de registro de imoveis me-
diante apresenta¢do de documento original de identidade (RG, CNH etc — cdpias autenticadas) e prova de
representacdo no caso de pessoa juridica (contrato social, estatuto ou procuragdo etc — copias autentica-
das).

14.2. O REQUERIMENTO deve conter pedido expresso acerca do que se pretende:




a) . Averbacdo da CONSTRUGCAO

b) Averbacdo dos CADASTROS j4 individualizados das unidades imobiliadrias auténomas decorrentes da edifi-
€agao, se o caso

c) Registro da INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DO CONDOMINIO;

d) Registro da CONVENCAO CONDOMINIAL;

e) Registro das ATRIBUICOES E ABERTURA DE MATRICULAS das unidades auténomas ja alienadas em rela-
¢do a fracdo ideal de terreno

f) Registro das ATRIBUICOES E ABERTURA DE MATRICULAS em nome da Requerente em relagdo as unida-
des que ndo foram alienadas

g) Cumprimento do negécio juridico preliminar de promessa de permuta, caso a incorporagdo tenha sido re-
gistrada concomitantemente a uma promessa de permuta de terreno por unidades

h) VALOR ATRIBUIDO A/AO:

- CONSTRUCAO, conforme planilha de calculo atualizada do custo global da obra (Quadro )

- CUSTO GLOBAL DO EMPREENDIMENTO (que corresponde ao custo da construgdo acrescido do valor de aquisi¢do do

terreno).

CUSTO GLOBAL DA CONSTRUCAO RS
CUSTO DA AQUISICAO DO TERRENO RS
CUSTO GLOBAL DA INSTITUICAO E ESPECIFICACAO RS
(custo da construgdo + terreno)

14.3. CONVENGCAO: Caso o registro da incorporacdo imobilidria seja anterior a 2002, apresentar a minuta
convencgdo atualizada ao cddigo civil de 2002. A convencao atualizada devera ser subscrita pela incorpora-
dora e por todos os adquirentes de fragao ideal ou pela comissdo de representantes, caso a institui¢ao e es-
pecificacdo ndo seja requerida pela incorporadora.

14.4. O REQUERIMENTO devera ser instruido com os seguintes documentos:

a) VISTO DE CONCLUSAO (original)

b) Certiddo Negativa de Débito — CND/INSS, expedida pela Receita Federal do Brasil

c) Certiddo de Valor Venal

d) QUADRO DE AREAS ABNT NBR 12721 atualizado (Quadros 1l e IV-A)

OBS: A base de cdlculo devera ser referente a tabela do SINDUSCON, do més em for apresentado para regis-
tro) e respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica

e) Escritura publica de permuta definitiva, em razdo da PROMESSA DE PERMUTA do terreno por futuras
unidades, se o caso (protocolar separadamente)

f) Caso a requerente seja PESSOA JURIDICA, apresentar cépias autenticadas do contrato social (Gltima al-
teragdo) devidamente registrados ou Estatutos Sociais, Atas de Eleicdes e Procuracdes em casos de Associ-
acoes e Sociedades AnGnimas, para a respectiva prova de representacao.

Em caso de PESSOA FiSICA, apresentar copias autenticadas dos documentos pessoais (RG, CPF, Certiddo

de casamento etc ) somente se a matricula estiver desatualizada.

*item 213, secdo VIII, subsecio |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo: Quando o incorporador for PESSOA JURIDICA, in-

cumbird ao oficial verificar, com base no contrato de constituicdo da sociedade e suas posteriores alteragdes ou no estatuto social hado da ata da bleia que elegeu a diretoria vigen-
te, a regularidade da representagdo societaria, especialmente se quem requer o registro tem poderes para tanto. Tratando-se de pessoa juridica representada por procurador, sera apresentado con -
juntamente com aqueles documentos o traslado do respectivo mandato, para aferigdo dos poderes outorgados ao procurador (sempre por escritura publica)

14.5. DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE:
I. Todo documento assinado eletronicamente devera ser apresentado em formato PDF/A* com respectiva

assinatura digital NO PADRAO ICP BRASIL em dispositivo de armazenamento portatil (por exemplo CD,

DVD, cartdo de memodria, pendrive etc., sendo vedada a recepcdo por e-mail, servicos postais especiais tais

como SEDEX e assemelhados ou download sob nossa responsabilidade em qualquer outro site), juntamente
do print (impressdo simples correspondente)**.

Recomendamos mencionar expressamente no requerimento qual o dispositivo de armazenamento apre-
sentado em anexo a eventuais outros documentos e seu contetdo.



OBS: Com a apresentacdo do dispositivo portatil contendo o documento assinado digitalmente em formato
PDF/A** faremos a Verificacdo de Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil com o objetivo aferir a conformidade de assinaturas digitais existen-
tes em um arquivo assinado em relagdo a regulamentacdo da ICP-Brasil . ***

** provimento CNJ n2 94 de 28/03/2020: Art. 42. Durante a Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional (ESPIN), contemplada no caput,
todos os oficiais dos Registros de Imdveis deverdo recepcionar os titulos nato-digitais e digitalizados com padrdes técnicos, que forem encaminhados
eletronicamente para a unidade a seu cargo, por meio das centrais de servigos eletronicos compartilhados, e processa-los para os fins do art. 182 e
ss da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973. § 12. Considera-se um titulo nativamente digital: | - o documento publico ou particular gerado ele-
tronicamente em PDF/A e assinado com Certificado Digital ICP-Brasil por todos os signatarios e testemunhas

**Para a pratica de ato resultante de documento assinado no formato digital devera ser observado o que determinam os itens 365, 368.4 e 375, do
Capitulo XX (com redagdo dada pelo Prov. 56/2019), das Normas da Corregedoria Geral de Justica

365. A postagem e o trafego de traslados e certiddes notariais e de outros titulos, publicos ou particulares, elaborados sob a forma de documento
eletronico, para remessa as serventias registrais para prenotagdo (Livro n2 1 Protocolo) ou exame e calculo (Livro de Recepgdo de Titulos), bem
como destas para os usuarios, serdo efetivados por intermédio da Central de Registradores de Imdveis.

368.4. O titulo eletronico podera também ser apresentado direta e pessoalmente na serventia registral em dispositivo de armazenamento portatil
(CD, DVD, cartdo de memodria, pendrive etc.), vedada a recepg¢do por correio eletronico (e-mail), servigos postais especiais (SEDEX e assemelha-
dos) ou download em qualquer outro site.

375. O Repositdrio Confidvel de Documento Eletrénico (RCDE) consiste em submddulo do Protocolo Eletronico de Titulos (e-Protocolo), localizado
em ambiente igualmente seguro e controlado pela Central de Registradores de Iméveis, onde poderdo ser postados documentos eletrénicos de su-
porte aos atos registrais, e que, assim como os titulos, poderdo ser consultados ou baixados (download), pelos Oficiais de Registro de Imédveis.

***3 Verificacdo de Conformidade podera ser feita nos seguintes sites: https://veriﬁcador.iti.gov.br/veriﬁer-2.7/ ou
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate

Il. Alternativamente, o documento nato digital podera ser MATERIALIZADO por Tabelido de Notas que cer-
tificara a autenticidade do documento em via fisica impressa.

14.6. ARQUIVO: Apresentar o texto relativo ao INSTRUMENTO DE INSTITUICAO E ESPECIFICACAO e CON-
VENCAO / REGIMENTO INTERNO em formato Word, para viabilizar maior celeridade nas conferéncias e ge-
racdo dos atos pertinentes respectivos. A entrega/remessa podera ser feita em cd, pen drive ou mediante e-
mail a retificacao@ 1registropira.com.br.

15. INSTITUICAO E ESPECIFICAGAO - DIRETA
15.1. REQUERIMENTO E PROVA DE REPRESENTAGAO:

15.1.1. O REQUERIMENTO deve ser assinado pelo PROPRIETARIO/INSTITUIDOR, sendo que, para identifica-
¢do do subscritor e afericao da legitimidade deve ter firma reconhecida em cartdrio ou ser assinado na pre-

senca do preposto autorizado do cartdrio de registro de imdveis mediante apresentacdao de documento ori-
ginal de identidade e prova de representagdo no caso de pessoa juridica. *

item 219, cap.XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: A instituicdo e especificagdo de condominio serdo registradas mediante a apresentagdo do respec-
tivo instrumento publico ou particular, que caracterize e identifique as unidades auténomas, ainda que implique atribui¢do de unidades aos condéminos, acompanhado do projeto aprovado e do
"habite-se", ou do termo de verificagdo de obras em condominio de lotes.

15.1.2. Requerer expressamente:

I. Averbagdo da CONSTRUCAO

Il. Registro da INSTITUICAO E ESPECIFICACAO

I1l. Registro da CONVENGAO CONDOMINIAL

VI. ABERTURA DAS MATRICULAS em nome da Requerente

VII. Caso queira obter as CERTIDOES DE ATO PRATICADO bem como das matriculas que serdo abertas para
os apartamentos/vagas autbnomas em virtude da instituicdo e especificacdo, requerer expressamente.

15.1.3. Constar do requerimento o VALOR ATRIBUIDO A/AO:
a) CONSTRUCAO, conforme planilha de célculo atualizada do custo global da obra (Quadro Il1)



mailto:retificacao@1registropira.com.br
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b) CUSTO GLOBAL DO EMPREENDIMENTO (que corresponde ao custo da construcdo acrescido do valor de
aquisicdo do terreno).

CUSTO GLOBAL DA CONSTRUCAO RS
CUSTO DA AQUISICAO DO TERRENO RS
CUSTO GLOBAL DA INSTITUICAO E ESPECIFICACAO RS
(custo da construgdo + terreno)

15.1.4. O REQUERIMENTO devera ser instruido com os seguintes documentos:

a) Caso o requerente seja PESSOA JURIDICA, o requerimento deverd ser instruido com cdpias autenticadas
do contrato social e posteriores alteragdes devidamente registrados (ou Estatutos Sociais, Atas de EleigGes
e Procura¢des em casos de Associacoes e Sociedades AnOnimas), para a respectiva prova de representa-
¢ao.

Em caso de PESSOA FISICA, apresentar copias autenticadas dos documentos pessoais (RG, CPF, Certiddo
de casamento etc ) somente se a matricula estiver desatualizada.

b) VISTO DE CONCLUSAO da obra (habite-se), expedido pela Prefeitura Municipal de Piracicaba (original).*

*item 217, cap.XX, Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: A averbagdo de construgdo de prédio sé podera ser feita mediante documento habil ("habite-se"
ou alvara de conservagao), expedido pela Prefeitura Municipal. Sera exigido que do "habite-se" conste a area construida, que deverd ser conferida com a da planta aprovada e jé arquivada. Quando
houver divergéncia, o registro ndo podera ser feito antes que se esclarega a situagdo

c) Certiddo Negativa de Débito — CND, expedida pela Receita Federal do Brasil

d) Certidao de Valor Venal, expedida pelo site Prefeitura Municipal de Piracicaba

OBS: Caso as unidades privativas (apartamentos ou vagas auténomas ja tenham cadastro municipal indivi-
dualizado, apresenta-los para a respetiva atualizacdo no registro, devendo, para tanto, requerer expressa-
mente)

e) MEMORIAL descritivo do empreendimento e o memorial justificativo com as especificagdes da obra

f) PLANTAS aprovadas e respectiva ART ou RRT

g) QUADRO DE AREAS ABNT NBR 12721 atualizado e respectiva ART - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA cujo documento deverd estar formalizado regularmente e devidamente quitado.

OBS': A base de calculo deverd ser referente a tabela do SINDUSCON, do més em for apresentado para re-
gistro)
OBS* A ART deve conter a identificagdo do imével pelo nimero de matricula e/ou enderego completo e a

finalidade a que se destina.

h) CONVENGAO CONDOMINIAL, também subscrita pelo proprietdrio/Instituidor, com firmas reconhecidas.

OBS: Os DOCUMENTOS APRESENTADOS PARA REGISTRO deverao ser apresentados no ORIGINAL (docu-
mentos emitidos por érgdos publicos, planta, memorial descritivo etc), COPIAS AUTENTICADAS (contrato
social, documentos pessoais etc), OU copias simples dos documentos assinados eletronicamente ou com
cddigo de validagdo via internet (CertidGes).

*item 219.2, cap.XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: Quando do registro da instituicdo, deve ser exigida, também, a convengdo do condominio, que

sera registrada no Livro n? 3.



15.2. MEMORIAL E PLANTA :

15.2.1 MEMORIAL DESCRITIVO DAS ESPECIFICACOES DA OBRA (item g do Art. 32 da Lei 4.591/64): Devera
ser apresentado o memorial descritivo detalhado da obra, especificando os materiais a serem utilizados, a

qualidade e padrdo destes, desde o inicio até o acabamento da obra.
>>>>>Pode ser utilizada a parte final do quadro de areas ABNT — quadro VI, VII, VIII.

15.2.2. MEMORIAL DE INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DIRETA: O memorial deverd conter:
a) IMOVEL: indicacio da matricula do imével e localizagdo do imével

b) denominagao do empreendimento

¢) indicacdo das aprovagoes obtidas

d) a descri¢do de todas as partes de propriedade exclusiva (apartamentos ou vagas autdbnomas)

e) a descrigdo das partes de propriedade comum dos condéminos (areas de uso comum)

f) constar o numero de vagas existentes, a identificacdo dessas vagas, se a vaga é simples, dupla, coberta,
descoberta, acessoria, vinculada, autonoma (nesta hipétese deve constar a descricdo com as respectivas
confrontagdes da vaga), se serd distribuida por sorteio, dimensdo da vaga, quantidade de vagas para aca-
da apartamento e em cada pavimento etc.

g) a determinacao da fragdo ideal atribuida a cada unidade bem como a area privativa; area de uso comum
de divisdo proporcional e dreas de uso comum de divisdo ndo proporcional .

h) destinagdo do condominio (residencial, comercial ou misto) etc.

i) ENQUADRAMENTO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA - PMCMV: Eventual enquadramento do em-
preendimento no PMCMYV deverd ser apresentada declaracdo expressa da Caixa Econémica Federal — CEF

com respectiva prova de representacao (original ou cdpia autenticada) com firma devidamente reconhecida
em cartorio.

OBS: Especificagdes em relagdo as unidades autdbnomas adaptaveis e respectivas vagas.

I. Se o empreendimento possuir mais de uma torre, esclarecer se todos os apartamentos de todas as torres
sdo adaptdveis ou, em caso negativo, especificar quais apartamentos de qual(is) torres(s) sdo adaptdveis.

Il. Se houver mudanca de configuragao interna dos apartamentos adaptdveis, ou seja, se haver necessidade
de readequacdo das paredes e disposi¢des internas para fins de adaptacao, apresentar croqui especifico de
cada readaptacdo e constar do memorial de incorporagao.

lll. Se os apartamentos ja serdo entregues adaptados ou se, posteriormente, poderdo vir a ser adaptados
por seus adquirentes.

IV. Apresentar croqui ilustrativo das unidades adaptaveis.

*Lei n2 11.977/2009: Art. 73. Serdo assegurados no PMCMV:

1 condig¢es de acessibilidade a todas as dreas publicas e de uso comum;

Il - disponibilidade de unidades adaptdveis ao uso por pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a demanda;

Il - condigdes de sustentabilidade das construgbes;

IV = uso de novas tecnologias construtivas.

Pardgrafo unico. Na auséncia de legislagdo municipal ou estadual acerca de condigdes de acessibilidade que estabelega regra especifica, serd assegurado que, do total de unidades habitacionais
construidas no Gmbito do PMCMYV em cada Municipio, no minimo, 3% (trés por cento) sejam adaptadas ao uso por pessoas com deficiéncia.

V. Observar se as vagas para estacionamento de veiculos que conduzam ou sejam conduzidos por pessoas
com deficiéncia possuem espaco adicional de circulacdo com no minimo 1,20 m de largura que pode ser

compartilhado por duas vagas e se o percurso maximo entre a vaga e o acesso a edificacdao ou elevadores
tem no maximo 50 m, conforme estabelece a NBR 9050/2015*.

*NBR 9050/2015: 6.14.1.2 As vagas para estacionamento de veiculos que conduzam ou sejam conduzidos por pessoas com deficiéncia devem:

a) ter sinalizagdo vertical conforme 5.5.2 e [19] da Bibliografa;

b) contar com um espago adicional de circulagdo com no minimo 1,20 m de largura, quando afastadas da faixa de travessia de pedestres. Esse espago pode ser compartilhado por duas vagas, no caso
de estacionamento paralelo, perpendicular ou obliquo ao meio fio;

c) estar vinculadas a rota acessivel que as interligue aos polos de atragdo;

d) estar localizada de forma a evitar a circulagdo entre veiculos;

e) ter piso regular e estavel;

f) o percurso maximo entre a vaga e o acesso a edificagdo ou elevadores deve ser de no maximo 50 m.



15.2.3. PROJETO DE CONSTRUGAO (item d do art. 32 da Lei 4.591/64):

15.2.3.1. Devera conter a APROVAGAO MUNICIPAL e as assinaturas do engenheiro responsavel e do propri-
etdrio/instituidor.

15.2.3.2. GRAPROHAB: Quando do registro da incorporacao ou instituicdo, deve ser exigida, também, prova
de aprovagao pelo GRAPROHAB, desde que o condominio especial se enquadre em qualquer um dos se-
guintes requisitos (Decreto Estadual n2 52.053/2007 — art. 59, inciso IV)*:

a) condominios horizontais e mistos (horizontais e verticais), com mais de 200 unidades ou com area de
terreno superior a 50.000,00m?.

b) condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com &rea de terreno superior a 50.000,00m?, que
ndo sejam servidos por redes de dgua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminacao publica.

¢) condominios horizontais, verticais ou mistos (horizontais e verticais) localizados em area especialmente
protegidas pela legislagio ambiental com d&rea de terreno igual ou superior a 10.000,00m?2.

*item 219.3,capitulo XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S&o Paulo

15.2.3.3 Constar da PLANTA DE IMPLANTACAO as medidas perimetrais do terreno e confrontantes con-
forme matricula®.

*item 213, capitulo XX — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de S&o Paulo: Serd sempre indispensavel a correspondéncia da descrigdo e da area do imével no memorial
de incorporagdo com as que constarem da transcrigdo ou da matricula respectiva, exigindo-se, caso contrario, prévia retificagdo.

2.3.4. |dentificar na ilustracao a localizagdao dos apartamentos de final 1, 2, 3 e 4 etc.

OBS: A descri¢do das unidades no Instrumento de Incorporag¢do pode ser sucinta como por exemplo: O Edi-
ficio tem entrada pela Rua/Avenida xxxxxx e os apartamentos de final 01 e 02, ficam na parte frontal do edi-
ficio e os apartamentos de final 03 e 04 ficam na parte dos fundos. Considerando de quem da Avenida olha
para o edificio, os apartamentos de final 01 e 03, ficam do lado esquerdo do edificio (bloco), e os aparta-
mentos de final 02 e 04 do lado direito do edificio.

15.2.3.5. PLANTA DO PAVIMENTO DESTINADO A VAGAS DE GARAGEM (item p do Art. 32 da Lei 4.591/64):
a) Apresentar planta com a ilustragao das vagas de garagem, respectiva dimensao e identificagao por nu-
meros ou letras.

*item 214, capitulo XX — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: Ndo podera o cartério registrar pedido de incorporagdo sem que o apresentante exiba plan-
ta ou croqui dos espagos destinados a guarda de veiculos, com indicagdo das vias internas de acesso as vagas.

15.2.3.6. ART - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA:
a) Para possibilitar a pratica do ato pretendido, faz-se necessaria a apresentacdo da A.R.T. - Anotacdo de

Responsabilidade Técnica / CREA (Conselho Regional de Engenharia e Agronomia)* ou R.R.T. - Registro de
Responsabilidade Técnica / CAU (Conselho de Arquitetura e Urbanismo)**, cujo documento devera estar
formalizado regularmente e devidamente quitado.

b) A ART deve conter a identificagdo do imével pelo nimero de matricula e/ou enderego completo e a fi-
nalidade a que se destina.

*Lei 6.496/1977, c.c. a Resolugdo n2 425, de 18 de dezembro de 1998, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.
** ei 12.378/2010, c.c. a Resolugio CAU/BR n2 9, de 16 de janeiro de 2012, Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU/BR).



15.3. QUADROS ABNT NBR 12.721/2006*

15.3.1. Apresentar a folha preliminar e Quadros I, I, lll, IV-A, IV-B, V, VI, VIl e VIII da ABNT - NBR
12.721/2006 e assinado pelo profissional responsavel e pelo proprietario (com firmas reconhecidas).

OBS: Se tiver mais de um proprietario ou representante legal, um deles pode assinar no quadro de areas

15.3.2. ART: Apresentar da Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART do engenheiro responsavel pela
elaboragdo dos quadros, devidamente quitada.

Obs: a ART deve conter a identificacdo do imével pelo nimero de matricula e/ou enderego completo e a fi-
nalidade a que se destina

3.3. AVALIAGAO DO CUSTO GLOBAL DA OBRA (item h do art. 32 da Lei 4.591/64):

a) A avaliagdo do CUSTO GLOBAL DA CONSTRUGAO dever3 ser atualizada, tomando-se por base o custo por
metro quadrado conforme indice do SINDUSCON do més em for apresentado para registro (quadro lll).

b) Constar do Instrumento de Instituicdo e Especificacdo o CUSTO GLOBAL DO EMPREENDIMENTO que cor-
responde ao CUSTO GLOBAL DA CONSTRUCAO acrescido do VALOR DO TERRENO.

CUSTO GLOBAL DO EMPREENDIMENTO = CUSTO GLOBAL DA CONSTRUGAO + VALOR DO TERRENO.

*item 216, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo: O quadro de areas devera obedecer as medidas que constarem do regis-

tro, ndo se admitindo que ele se refira as constantes da planta aprovada, em caso de divergéncia.

15.4. CONVENGAO DE CONDOMINIO (item j do art. 32 da Lei 4.591/64): A convencdo deverd estar em con-
formidade com a Lei 4.591/64, art.92 e seguintes e o disposto nos arts. 1.332, 1.333 e 1.334 do Cédigo Civil.

*item 219.2, cap.XX, Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de S3o Paulo: Quando do registro da institui¢do, deve ser exigida, também, a convengdo do condominio, que
sera registrada no Livro n? 3.

15.5. ARQUIVO: Apresentar o texto relativo ao MEMORIAL DE INSTITUICAO E ESPECIFICACAO e CONVEN-
CAO / REGIMENTO INTERNO devidamente atualizados com as devidas adequacdes relativas as exigéncias
formuladas, em formato Word, para viabilizar maior celeridade nas conferéncias e geracao dos atos perti-
nentes respectivos. A entrega/remessa poderd ser feita em cd, pen drive ou mediante e-mail a
retificacao@1registropira.com.br.

15.6. DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE:
I. Todo documento assinado eletronicamente devera ser apresentado em formato PDF/A* com respectiva

assinatura digital NO PADRAO ICP BRASIL em dispositivo de armazenamento portétil (por exemplo CD,

DVD, cartdao de memodria, pendrive etc., sendo vedada a recepcdo por e-mail, servicos postais especiais tais

como SEDEX e assemelhados ou download sob nossa responsabilidade em qualquer outro site), juntamente
do print (impressao simples correspondente)**.

Recomendamos mencionar expressamente no requerimento qual o dispositivo de armazenamento apre-
sentado em anexo a eventuais outros documentos e seu contetdo.

OBS: Com a apresentacdo do dispositivo portatil contendo o documento assinado digitalmente em formato
PDF/A** faremos a Verificacdo de Conformidade do Padrio de Assinatura Digital da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil com o objetivo aferir a conformidade de assinaturas digitais existen-
tes em um arquivo assinado em relacdo a regulamentacao da ICP-Brasil. ***

** provimento CNJ n2 94 de 28/03/2020: Art. 42. Durante a Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional (ESPIN), contemplada no caput,
todos os oficiais dos Registros de Imdveis deverdo recepcionar os titulos nato-digitais e digitalizados com padrdes técnicos, que forem encaminhados


mailto:retificacao@1registropira.com.br

eletronicamente para a unidade a seu cargo, por meio das centrais de servigos eletronicos compartilhados, e processa-los para os fins do art. 182 e
ss da Lei n? 6.015, de 31 de dezembro de 1973. § 12. Considera-se um titulo nativamente digital: | - o documento publico ou particular gerado ele-
tronicamente em PDF/A e assinado com Certificado Digital ICP-Brasil por todos os signatarios e testemunhas

**Para a pratica de ato resultante de documento assinado no formato digital devera ser observado o que determinam os itens 365, 368.4 e 375, do
Capitulo XX (com redag&o dada pelo Prov. 56/2019), das Normas da Corregedoria Geral de Justica

365. A postagem e o trafego de traslados e certidGes notariais e de outros titulos, publicos ou particulares, elaborados sob a forma de documento
eletronico, para remessa as serventias registrais para prenotagdo (Livro n2 1 Protocolo) ou exame e célculo (Livro de Recepgdo de Titulos), bem
como destas para os usuarios, serdo efetivados por intermédio da Central de Registradores de Imdveis.

368.4. O titulo eletrénico podera também ser apresentado direta e pessoalmente na serventia registral em dispositivo de armazenamento portatil
(CD, DVD, cartdo de memodria, pendrive etc.), vedada a recepgdo por correio eletrénico (e-mail), servigos postais especiais (SEDEX e assemelha-
dos) ou download em qualquer outro site.

375. O Repositdrio Confidvel de Documento Eletrénico (RCDE) consiste em submddulo do Protocolo Eletrénico de Titulos (e-Protocolo), localizado
em ambiente igualmente seguro e controlado pela Central de Registradores de Iméveis, onde poderdo ser postados documentos eletrénicos de su-
porte aos atos registrais, e que, assim como os titulos, poderdo ser consultados ou baixados (download), pelos Oficiais de Registro de Imédveis.

***a Verificagdo de Conformidade podera ser feita nos seguintes sites: https://veriﬁcador.iti.gov.br/veriﬁer-2.7/ ou
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate

Il. Alternativamente, o documento nato digital podera ser MATERIALIZADO por Tabelido de Notas que cer-
tificard a autenticidade do documento em via fisica impressa.


https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm

