7° Registro de Imoveis de Salvador

INCORPORACAO IMOBILIARIA

O QUE E?

A incorporagdo imobilidria é a atividade de um empresdrio, que visa a realizagdo de um projeto de
edificagcdo, conforme a Lei n° 4.591/64, fazendo oferta de aliena¢do das unidades futuras, acompanhando
e responsabilizando-se por esse empreendimento até o término da construgdo da propriedade.

O registro da incorporagdo imobilidria no Registro de Imdveis é requisito obrigatorio e essencial
para que o incorporador possa negociar as unidades autbnomas que futuramente existirdo.

LISTA SIMPLIFICADA DOS DOCUMENTOS NECESSARIOS

APRESENTAR SEMPRE:

1) Requerimento do(s) incorporador(es)/proprietario(s), com firma reconhecida, solicitando o
registro da incorporagdo imobiliaria sobre o imével (especificar o imovel e o nimero de matricula);
OBS. A) Caso exista construcao averbada na matricula do imével, devera incluir no requerimento
solicitacdo para averbar a demolicdo e anexar CND do INSS de demolicdo, Certidao de demolicao
emitido pela Prefeitura Municipal de Salvador OU apresentar declaracdao com firma reconhecida
afirmando que a(s) construcao(oes) sera (3o) utilizada(s) como deposito(s) e demolida(s) na ocasidao
da averbacdo do Habite-se;

OBS. B) Se o(s) proprietario(s)/incorporador(es) for(em) pessoa(s) juridica(s) e esta(s) é(sdo)
representada(s) por administrador/diretor: reconhecer firma juridica ou apresentar Contrato Social
Consolidado e alteracGes contratuais posteriores ou o Estatuto Social e Ata de Assembleia de
Eleicdo da Diretoria, acompanhado da certiddo especifica contendo o registros de todos os
arquivamentos, emitida pela Junta Comercial nos ultimos 30 dias, todos em coOpia autenticada;
OBS. C) Se o(s) proprietario(s)/incorporador(es) for(em) representado(s) por procurador: apresentar
cadeia de todas as procuracdes/substabelecimentos que outorgam poderes ao procurador, na forma
original ou em copia autenticada.

OBS. D) Se os conjuges forem os incorporadores do empreendimento, ambos deverdo assinar o
requerimento; caso o incorporador seja apenas um deles, somente este assinara o requerimento mas,
neste caso devera apresentar o instrumento de mandato referido no art. 31, § 1°, (c/c art. 32, da lei
4.591/64, outorgado pelo outro conjuge. Igual exigéncia devera ser observada em relacao aos
alienantes do terreno quando forem, ao mesmo tempo, incorporadores;

2) Memorial de incorporagdo constando a qualificagdo completa e assinatura(s) do(s) responsavel
técnico, incorporador(es) e/ou do(s) proprietario(s), com sua(s) firma(s) reconhecida(s), bem como:
(a) a descricao do imovel conforme consta do Registro Imobiliario, indicando sua origem; (b) a
caracterizacdo do prédio, descrevendo o imovel em linhas gerais; (c) a caracterizacao das unidades
auténomas (descricdo unitaria); (d) a indicacdo das areas de uso comum; (e) discriminagdes das
fracOes ideais de terreno com as unidades auténomas que a elas corresponderdo (f) indicacdao dos
totais de area nova construida, unidades autdnomas e vagas de garagem (art. 32, i, da Lei 4.591/64);
3) Titulo de propriedade do terreno de forma irrevogéavel e irretratavel contendo a comprovacgdo do
registro (carimbo ou etiqueta, nos termos do art. 221 da Lei n. 6.015/1973). Podera ser um titulo de
promessa, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta, do qual conste clausula de
imissdo na posse do imével, ndo podendo haver estipulacoes impeditivas de sua alienacdo em
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fracOes ideais, com o consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente registrado (art. 32,
a, da lei 4.591/64);

4) Certidoes: I — certiddo da matricula;

II — certidoes negativas de: a) tributos federais em nome do(s) proprietario(s) e incorporador(es); b)
tributos estaduais em nome do(s) proprietario(s) e incorporador(es); c) tributos municipais (débitos
mobiliarios e imobiliarios) em nome do(s) proprietario(s) e incorporador(es); d) tributos municipais,
referente ao imével; e) dnus e acoes reais referentes ao imovel;

IIT — certidoes de acOes civeis em nome do(s) proprietario(s) e incorporador(es): a) na Justica
Estadual da comarca da localidade do im6vel e na comarca do domicilio do(s) proprietario(s) e
incorporador(es) — 1° e 2° grau; b) na Justica Federal da circunscricao da localidade do imovel e na
circunscricdo do domicilio do(s) proprietario(s) e incorporador(es);

IV _— certidoes de acOes penais em nome do(s) proprietario(s) e incorporador(es): a) na Justica
Estadual da comarca da localidade do im6vel e na comarca do domicilio do(s) proprietario(s) e
incorporador(es); b) na Justica Federal da circunscri¢dao da localidade do imovel e na circunscricao
do domicilio do(s) proprietario(s) e incorporador(es); Sendo o proprietario/incorporador pessoa
juridica, as certiddes criminais devem ser apresentadas em nome das pessoas fisicas que
representam a pessoa juridica na condicdo de sécio/administradores (Art. 1376 Coédigo de Normas);
V — certidGes de débitos e acdes trabalhistas em nome do(s) proprietario(s) e incorporador(es): a) no
Tribunal Regional do Trabalho da circunscricdo da localidade do imével e na circunscricdo do
domicilio do(s) proprietario(s) e incorporador(es);

VI — certiddes de todos os Tabelionatos de Protesto de Titulos (1° 2° 3° e 4°), em nome do(s)
proprietario(s) e incorporador(es): a) da localidade do imovel; b) da Comarca do domicilio do(s)
proprietario(s) e incorporador(es);

VII - De quitacdo de débitos patrimoniais, emitida pela Delegacia da Secretaria do Patrimonio da
Unido, quando se tratar de imdvel de Marinha;

VIII - Certificado de regularidade de FGTS, se pessoa juridica ou equiparada.

5) Histdrico dos titulos de propriedade do imovel, assinado pelo proprietario, com firma
reconhecida, abrangendo os ultimos 20 (vinte) anos, acompanhado dos respectivos comprovantes
(certiddo vintenaria);

6)_Alvara de Construcdo; Projetos Arquitetonicos de Construcdo original, devidamente aprovados
pelas autoridades competentes (aprovacao do corpo de bombeiros se mais de 06 pavimentos ou
comercial, na forma original ou c6pia autenticada), assinados pelo profissional responsavel e pelo(s)
proprietario(s), com suas firmas reconhecidas;

7) Memorial Descritivo das especificacdes da obra segundo modelo a que se refere o inciso IV, do
artigo 53, da 4.591/64. Este documento descreve todo o edificio, inclusive area do terreno, subsolo,
térreo, estacionamentos, pavimentos fundagoes, tipo de material, acabamentos, acessos, etc. (art. 3
da lei 4.591/64);

8) Calculo das Areas das Edificacdes — Quadros I, II, I1I, IVA, IVB, IVB1 (casas geminadas), V, VI,
VII e VIII da ABNT NBR 12.721:2006, assinado pelo responsavel técnico e pelo(s)
incorporador(es), com suas firmas reconhecidas, contendo: a) calculo das areas das edificacGes,
discriminando, além da global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a
respectiva metragem de area construida (art. 32, e, da lei 4.591/64); b) avaliacdao do custo global da
obra, atualizada a data arquivamento, calculada de acordo com a norma do inciso III, artigo 53, da
lei 4.591/64, com base nos custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo
de construcao de cada unidade, devidamente assinada autenticada pelo profissional responsavel pela
obra (art. 32, h, da lei 4.591/64);

9) Discriminacdo das fracGes ideais do terreno com as unidades autbnomas que a elas
corresponderdao — Quadro Resumo (Art. 32, i) Lei 4.591/64), contendo a assinatura do
proprietario(s) e do responsavel técnico com suas firmas reconhecidas;

10) Minuta da Futura Convencdo de Condominio (art. 32, j, da lei 4.591/64) que regera a edificacdo
ou o conjunto de edificagdes, contendo a individuagdo das unidades e a caracterizagdo das areas de

REVISAO 09/2022 P4gina 2 de 4
Av. Professor Magalhdes Neto, n® 1550, salas 201 a 205, Edificio Premier Tower, Pituba, Salvador/BA - CEP: 41.810-012 | Telefone: 71 3272-5665




7° Registro de Imoveis de Salvador

uso comum, regimento interno, além das normas gerais do condominio (art. 9°, da lei 4591/64 e
artigos 1.332, 1.333 e 1.334 do Codigo Civil), assinada pelo(s) proprietario(s)/incorporador com
firmas reconhecidas;

11) Declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata o artigo 39, II, da lei 4.591/64, se
houver, discriminado as unidades e os m? correspondentes, conforme artigo citado, contendo a
assinatura do(s) proprietario(s) e do responsavel técnico com firma reconhecida (Art. 32, I e § 9°);

12) Certiddo de Instrumento publico de Mandato quando o incorporador ndo for o proprietario,
referido no art. 31, § 1°, c/c art. 32, m, da lei 4.591/64. Ocorre que o proprietario outorga ao
construtor, neste caso, o incorporador, poderes para a alienacdo de fracdes ideais do terreno. O
instrumento publico devera mencionar os poderes para a alienacdao, bem como o artigo e o texto que
menciona a referida lei;

13) Declaracdo expressa em que se fixe se o empreendimento estd ou ndo sujeito a prazo de
caréncia 180 dias (art. 32, n) da Lei 4.591/64), assinada pelo proprietario/incorporador, com firma
reconhecida; Quando fixado, deve especificar o seu prazo e as condicdes a autorizarem o
incorporador a desistir do empreendimento (Art. 1384, IV do Cédigo de Normas)

14) Declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre numero de veiculos que a garagem
comporta e os locais destinados guarda dos mesmos, mencionando se as vagas de estacionamento
garagens ou boxes, estdo ou ndo vinculados aos apartamentos, contendo a assinatura do(s)
proprietario(s) e do responsavel técnico (art. 32, p, da lei 4.591/64);

15) Declaracdo expressa sobre o regime de contratacdo da construcdo, se por empreitada, a preco

fixo ou a preco variavel, ou por administracao ou a preco de custo;

16) ART ou RRT do profissional responsdvel pelo trabalho técnico (memorial descritivo, projetos
arquitetonicos e cdlculo das dreas das edificacbes), assinada por este e pelo(s) incorporador(es), com
suas firmas reconhecidas, na forma original ou cépia autenticada, acompanhada do comprovante de
pagamento;

Obs.: Apresentar em pasta “AZ” — 02 Vias de toda documentacdo — 01 via original com firmas
reconhecidas das assinaturas (sera arquivada nesta Serventia) e 01 via sendo coOpia autenticada (via da parte
interessada) apds o reconhecimento de firma das assinaturas — Art. 1373 e 1375 — Cédigo de Normas CGJ-
BA.

APRESENTAR EM ALGUNS CASOS:
- Firma reconhecida em outra cidade ou estado, devera reconhecer sinal publico (Art 264 do Codigo de
Normas da CGJ-BA);

Previsdo Legal — Lei n. 4.591/1964; artigos 1.331 e ss. do Cddigo Civil; artigo 1369 e ss. do Cddigo de
Normas e Procedimentos do Estado da Bahia; artigos 167, 176, 217 e 225 da Lei n. 6.015/1973; artigo 1° e
ss. da Lei n. 6.496/1977.

ATENCAO
1 - Lembramos que todos os documentos podem ser apresentados em formato eletronico, assinados
digitalmente e protocolados por meio da Central Eletronica (https://registradores.onr.org.br/).
2 - Esta lista de documentos procura abordar a maior parte das situagdes envolvendo o tema. Contudo,
determinados casos concretos poderdo exigir documentos adicionais, que poderdo ser solicitados apds a
competente andlise do titulo protocolado.
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LYADOR

CUSTAS CARTORARIAS

Segue abaixo, a lista de todos os atos que serdo praticados para o registro do titulo apresentado com os seus
respectivos itens das Tabelas de Custas (Tabela III - REGISTRO DE IMOVEIS), anexas a Lei Estadual
12.373/2011, devidamente atualizada nos termos da lei, disponivel em:
https://www.7risalvador.com.br/tabela-custas

Item Tipo Ato
Em TODOS os casos:
VIII Prenotacao |Prenotacao (Nota I-24 da Tabela de Custas)

I Registro Registro da Incorporacdao Imobiliaria (base de calculo: Custo Global da
(complementar) | Incorporacao)

Em ALGUNS casos:

III Averbacao |Patriménio de Afetacdo (caso solicitado)

VII Certidao Certidao de inteiro teor (caso solicitado)

Notas explicativas:

1- O DAJE para o registro ou averbacao, sera complementar ao DAJE de Prenotacao e emitido apos a
analise do titulo protocolado;

2- O valor da prenotacdo sera abatido das taxas dos atos a serem praticados, se o titulo prenotado ndo puder
ser registrado/averbado ou o apresentante desistir do servico, o cartério fara jus a taxa de prenotacao.

ATENCAO
1 - Esta Tabela de Custas procura abordar a maior parte das situacdes envolvendo o tema. Contudo,
determinados casos concretos poderdo exigir a prdtica de atos adicionais (como abertura de matricula
e/ou outros tipos de averbagdo), que somente podem ser identificados apés a competente andlise do
titulo protocolado.
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