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Apresentacao

Caros Colegas,

A promulgacdo da Lei Federal n°14.382/22 é um dos grandes marcos legais da historia re-
cente do Registro de Imoveis. Trata-se de uma legislagdo com viés desburocratizante, com
inovagdes nos institutos imobiliadrios e que trouxe a implementagcdo de medidas voltadas
a melhoria do ambiente de negdcios.

Foram dois anos de constante didlogo dos Registros Publicos com a Secretaria de Politica
Econdmica - SPE do Ministério da Economia, a Construgao Civil, as Incorporadoras Imobi-
lidrias, o Mercado de Crédito Imobiliario e mais de 40 entidades da sociedade civil, através
do Grupo de Trabalho chamado IMK-5 (Iniciativa de Mercado de Capitais).

Desde a edicido da Medida Proviséria n° 1.085/21 e sua posterior tramitacdo no Congresso
Nacional, presenciamos um novo capitulo no direito real brasileiro, com a construgdo de
um consorciamento social pautado na promogdo de importantes avancos, fortalecimento
do Registro de Imodveis e do desenvolvimento do mercado imobilidrio.

Cita-se como exemplo a melhoria do Brasil no ranking do Doing Business do Banco Mun-
dial, além da tecnologia que o Registro de Imdveis vem desenvolvendo como o aprimora-
mento do SAEC, SREI, e-Protocolo, Editais Eletrénicos, do RIJUD, do Mapa Georreferencia-
do do Registro de Imoveis, dentre outras, através da conjugagao de esforgos do ONR, RIB,
IRIB, ARISP, além de outras entidades registrais.

Dentre os diplomas alterados pela novel legislacao, tivemos mudancas significativas na Lei
Federal n° 4.591/64 e na atual configuragdo da Incorporagéo Imobiliaria, com modificagdes
no regime do patrimdnio de afetagao, prazos e requisitos para o registro do memorial de
incorporacao, destituicdo do incorporador etc.

Uma novidade bem-vinda foi o novo art. 68 que trata da possibilidade da construcéo e
venda de casas isoladas ou geminadas, no momento da alienagao de lotes integrantes de
parcelamento do solo urbano, sendo caracterizada como incorporagao imobiliaria.

Uma construgao de casas sob o regime da lei especial de incorporagédo que ao final nao ira
gerar um condominio edilicio, nem qualquer outra forma de condominio por fragdes ideais.

Tal previsao, se bem aplicada pelos desenvolvedores imobiliarios e pelos registradores, po-
derd ensejar inumeros registros de incorporagdes bem como o surgimento de milhares de
novas unidades imobiliarias, notadamente do interior do estado, como ato subsequente
aos registros de parcelamentos do solo.

Tao importante é o tema, ao unir os regimes do parcelamento do solo (Lei Federal n°
6.766/79) e a incorporagao imobilidria, que cuidamos de elaborar a presente cartilha com
as impressodes do instituto, sua configuragao registral e seus aspectos praticos.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2022

Flaviano Galhardo
Presidente da Arisp



Notas conceituais

A Lei Federal n. 14.382/2022 deu nova redagdo ao art. 68 da Lei n. 4.591/64 (Lei de In-
corporagdo Imobilidria), trazendo a regulamentacgdo legal de uma nova modalidade de
incorporacao imobiliaria de casas isoladas ou geminadas. Essa mudancga tem atraido a
atengdo dos empresarios, advogados e registradores da area.

Trata-se de incorporagcao imobiliaria que tem como caracteristica central o desenvolvi-
mento de bairros planejados de casas isoladas ou geminadas, sem que seja constituido
o condominio edilicio. Embora ja existisse a previsdo legal em seu texto original, havia
uma lacuna legislativa que gerava inseguranga a sua aplicagdo pratica. A nova redagao
do art. 68 corrigiu essa falta de clareza. Veja-se a nova redacgao:

Art. 68. A atividade de alienagdo de lotes integrantes de desmembramento ou lo-
teamento, quando vinculada a construgdo de casas isoladas ou geminadas, promo-
vida por uma das pessoas indicadas no art. 31 desta lei ou no art. 2°-A da Lei n° 6.766,
de 19 de dezembro de 1979, caracteriza incorporagdo imobilidria sujeita ao regime
juridico instituido por esta Lei e as demais normas legais a ele aplicaveis.

§ 1° A modalidade de incorpora¢do de que trata este artigo poderd abranger a to-
talidade ou apenas parte dos lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem
drea comum, e ndo sujeita o conjunto imobilidrio dela resultante ao regime do con-
dominio edilicio, permanecendo as vias e as dreas por ele abrangidas sob dominio
publico.

§ 2° O memorial de incorporagdo do empreendimento indicard a metragem de
cada lote e da drea de construgdo de cada casa, dispensada a apresentagcdo dos
documentos referidos nas alineas g, i, j, | e n do caput do art. 32 desta Lei.

§ 3° A incorporagdo serd registrada na matricula de origem em que tiver sido re-
gistrado o parcelamento, na qual serdo também assentados o respectivo termo de
afetacdo de que tratam o art. 31-B desta Lei e o art. 2°da Lei n°10.931, de 2 de agosto
de 2004, e os demais atos correspondentes a incorporagdo.

§ 4° Apds o registro do memorial de incorporagdo, e até a emissdo da carta de habi-
te-se do conjunto imobilidrio, as averbagbes e os registros correspondentes aos atos
e negdcios relativos ao empreendimento sujeitam-se as normas do art. 237-A da Lei
n°6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos).” (NR)

O que esse formato traz de novidade?

Vamos responder a essa pergunta trazendo abaixo, em destaque, trechos
do artigo 68 da Lei n° 4.591/1964, com breves comentarios.




1.1 “Art. 68 - A atividade de alienacao de lotes integrantes de
desmembramento ou loteamento, quando vinculada a cons-
trucao de casas isoladas ou geminadas, [...] caracteriza incor-
poracao imobiliaria [...]”. Objeto da incorporagcao: comerciali-
zacao de casas caracterizada pela venda de terreno vinculada
a construcao da unidade imobiliaria.

O trago caracteristico deste negdcio imobiliario tratado pela nova redagdo do art. 68 da
Lei n°® 4.591/1964 é a alienagdo de lotes urbanos com o acréscimo da construgdo das uni-
dades imobilidrias sem a formagdo de um condominio.

E é nesse contexto que a redagao do art. 68 da vida a esse modelo de negdcio imobi-
lidrio consistente na comercializagdo de unidades imobilidrias em bairros planejados e
estruturados, oriundos do parcelamento do solo, que sdo submetidas a incorporagdo
imobiliaria antes de construi-las.

O que caracteriza a incorporagao de casas isoladas ou geminadas é a venda de unidades
imobilidrias futuras. Haverd uma independéncia juridica entre as unidades porque nao
existira um regime condominial, sequer existirdo areas comuns.

1.2 “Art. 68 §1° [...] e ndo sujeita o conjunto imobiliario dela re-
sultante ao regime do condominio edilicio”: uma incorpora-
¢do que nao gera condominio edilicio.

Essa incorporacdo se distingue das demais reguladas pela Lei Federal n. 4.591/64, nota-
damente porque nao havera a formagéo de uma relagdo condominial.

Diferentemente da incorporagao tradicional, as casas isoladas ou geminadas que com-
pdem o conjunto imobilidrio ndo se sujeitam ao regime do condominio edilicio. A con-
cepcao do projeto imobiliario diz respeito a criagdo de bairros planejados, em que é in-
compativel a instituicdo de um condominio.

A atividade do incorporador estara conectada com o proprio planejamento urbanistico
das cidades, de maneira que ndo se trata apenas de uma incorporagao imobiliaria tra-
dicional com a criagdo de uma célula condominial que serd acoplada na cidade. Mas
existirda uma interface com toda a comunidade adjacente que é integrada a esse novo
bairro planejado e estruturado que se desenvolve, agora, sob o manto da incorporagao
imobiliaria.

A incorporagdo imobiliaria de casas isoladas ou geminadas ndo dara origem a um con-
dominio edilicio. As areas, pragas e vias publicas por ele abrangidas se manterdo como
integrantes do dominio publico.

As unidades imobilidrias sdo dotadas de autonomia funcional e juridica, o que assegura
a sua fruicdo independentemente da existéncia de servigos ou partes comuns que as
interliguem, tendo cada uma delas acesso direto as vias publicas de circulagdo e outras
areas atribuidas ao dominio publico.
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1.3 “Art. 68 [...] quando vinculada a construcao de casas isola-
das ou geminadas”: Natureza residencial ou nao residencial.

Embora a lei fale de casas, é sabido que toda a Lei Federal n. 4.591/64, ao falar de casas,
nao se refere somente ao uso residencial, sendo admitido o seu uso também nao resi-
dencial. Assim, podera ser admitido o uso misto ou nao-residencial, conforme o zonea-
mento urbano e demais regras municipais. Logo, a incorporagdo de que trata o art. 68
ndo estd destinada exclusivamente a habitagdo de uso residencial, atendendo inclusive
a interpretacao finalistica da norma.

1.4 “Art. 68. A atividade de alienacao de lotes integrantes de
desmembramento ou loteamento [...] § 1° A modalidade de
incorporacao de que trata este artigo podera abranger a tota-
lidade ou apenas parte dos lotes integrantes do parcelamen-
to [...]": Prévio parcelamento do solo.

O artigo 68 fala que a incorporagao sera sobre lotes integrantes de desmembramento
ou loteamento. Como regra geral, € necessario que os lotes nos quais as casas serdo cons-
truidas tenham sido fruto de um regular parcelamento do solo urbano, prévio ao registro
da incorporacao.

Pelo principio da continuidade registral, previsto no art. 237 da Lei de Registros Publicos,
o empreendedor devera aprovar o parcelamento e registra-lo na matricula do cartério
de imoéveis competente, ha forma do artigo 18 da Lei Federal n. 6.766/79 (Lei Federal de
Parcelamento do Solo Urbano). Somente depois podera optar em realizar, em um lote
ou mais lotes oriundos desse parcelamento, a incorporagdo nos moldes do artigo 68 da
Lei Federal n. 4.591/64.

O desenvolvimento desta incorporagdo de casas ndo pressupde a prévia promogdo do
parcelamento do solo pelo préprio empreendedor, de modo que pode promové-la em
loteamento ou desmembramento ja previamente registrado e implantado. Além disso,
é possivel a promogao dessa incorporagdo como uma decorréncia natural do planeja-
mento empresarial do incorporador, quando da concepgao e estruturagdo deste con-
junto imobiliario.

Com efeito, do ponto de vista do direito imobiliario e urbanistico, é preciso se atentar as
condig¢des urbanas para o empreendimento.

1.5 “Art. 68 § 3° A incorporacao sera registrada na matriculade
origem em que tiver sido registrado o parcelamento”: intima
conexao entre a incorporacao imobiliaria e o parcelamento
do solo.

Aspecto interessante € que a incorporagdo devera ser registrada na matricula mae do
loteamento indicando os lotes que serdo afetados pelo registro. A incorporagdo pode ser
registrada desde a aprovacao do alvara de construgao pelo municipio das unidades imo-
biliarias, ndo sendo necessdria a finalizagdo das obras do Loteamento. Logo, pode ser re-
gistrada antes mesmo da emissao Termo de Verificagdo de Obras (“TVO") ou apds a sua
emissao, respeitadas as autorizagdes municipais.
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Caso os lotes nao tenham matriculas individualizadas, na ocasidao do Registro do Lotea-
mento, recomenda-se que, de inicio, sejam abertas as matriculas dos lotes individual-
mente, para averbagdo da noticia da incorporagao nestas matriculas, nos termos do art.
237-A da Lei de Registros Publicos, em observancia também aos principios da publicida-
de e concentragdo dos atos na matricula.

E oportuno destacar que nada impede a solicitacido de abertura prévia, & luz do disposto
no art. 237-A § 4% “E facultada a abertura de matricula para cada lote ou fracdo ideal que
correspondera a determinada unidade autbnoma, apds o registro do loteamento ou da
incorporagdo imobiliaria”.

Se as matriculas dos lotes que irdo compor a incorporagao ja tiverem sido individuali-
zadas quando do registro do loteamento, a solugédo € averbar a noticia do registro da
incorporagao.

Concluida a construgdo sera averbada na matricula matriz do parcelamento e noticiada
a conclusdo em cada uma das matriculas dos lotes, devendo-se observar o disposto no
84° do art. 68, que diz respeito a cobranga dos emolumentos como ato unico.

Na hipotese de a incorporagcado abranger mais de um parcelamento, devem ser feitos os
registros em todas as matriculas maes envolvidas, atendendo ao disposto no art. 68 §3°
da Lei de Incorporagdes.

1.5.1 Lote stricto sensu?

A expressao loteamento e desmembramento do texto legal do art. 68, alternativamente,
pode-se ler de maneira mais abrangente, para aqui também se admitir a incorporagao
sobre lotes frutos de um desdobro que ndo tenha exigido o registro especial do art. 18
da Lei Federal n. 6.766/79.

A interpretacao stricto sensu, mais limitada, ndo se mostra tecnicamente correta, con-
siderando que o desdobro é também forma de desmembramento (vide 167, Il e 176, §3°
ambos da Lei Federal n. 6.015/73).

1.5.2 E nos casos de matriculas dos parcelamentos encerra-
das, na forma do art. 233, Il da Lei n° 6.015/1973?

O registro da incorporacado imobilidria também devera se dar na matricula de origem
em que tiver sido registrado o parcelamento do solo, mesmo apds a conclusdo das obras
de infraestrutura.

Diante desta novidade legislativa, recomenda-se o0 nao encerramento da matricula mae
do loteamento/desmembramento apds a averbacdo das obras de infraestrutura e da
abertura das matriculas para os lotes autdbnomos, pois nela podem ser registradas novas
incorporagdes.

Mas o que fazer em relagado ao registro de incorporagao de casas geminadas ou isoladas
guando a matricula do loteamento de origem ja estiver encerrada? Recomenda-se que
as matriculas encerradas sejam reabertas, pela aplicacao literal do imposto no art. 68 da
Lei Federal n. 4.591/64.
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1.6. “Art. 68 [...] caracteriza incorporagao imobilia-
ria sujeita ao regime juridico instituido por esta
Lei e as demais normas legais a ele aplicaveis. §3°
[..] na qual serao também assentados o respec-
tivo termo de afetacao de que tratam o art. 31-B
desta Lei e o art. 2° da Lei n°10.931, de 2 de agos-
to de 2004, e os demais atos correspondentes a
incorporagao [...]": Maior seguranca e eficiéncia.

Por ser uma incorporagdo imobiliaria, a atividade descrita no art. 68
podera ser submetida ao regime do patriménio de afetacao, trazendo
seguranca aos adquirentes e ao proprio incorporador.

A submissédo da incorporagdo ao regime do patriménio de afetacdo
se da pelo fato de ter sido caracterizada a atividade como incorpo-
ragdo. Logo, fica evidente o tratamento legal, nos termos do art. 2°, I
e art. 31-A da Lei n° 10.931/2004, com as mudangas promovidas na
Lei n° 4.591/64'.

O objetivo principal do patriménio de afetagdo é justamente a segre-
gacao de riscos atrelados ao empreendimento. Os ativos ficardo sepa-
rados e afetados a finalidade do desenvolvimento do empreendimen-
to, afastando-se os riscos e obrigagdes relativos as demais atividades
que nao digam respeito ao objeto da afetagdo.

Com a adogdo do patrimdnio de afetagdo, o incorporador podera este
aderir ao Regime Especial de Tributagao (“RET"), o que possibilitara
uma maior eficiéncia tributaria quanto ao empreendimento, uma vez
que usufruira de uma aliquota unificada para pagamento da totali-
dade de suas receitas mensais, no montante de 4% e que envolve os
impostos e contribuigdes federais IRPJ, CSLL, PIS e COFINS.

Também deve ser admitida a possibilidade de desisténcia da incor-
poracdo (art. 34 da Lei n. 4.591/64) e o faseamento, de modo que o
empreendimento pode ser langado por etapas.

1.7 Art. 68 [...] caracteriza incorporagao imobilia-
ria sujeita ao regime juridico instituido por esta
Lei e as demais normas legais a ele aplicaveis”:
Dialogo com a legislagdo municipal.

Os municipios poderdo ter normas proprias para esse tipo de em-
preendimento, de modo que uma uUnica licenga ou alvara possa abar-
car a aprovacgao para construgdo de todas as casas do conjunto imobi-
lidrio. E mais, é possivel que haja hipotese legal de um parcelamento
do solo urbano com essa autorizagdo de construgéao, a luz da compe-
téncia municipal para dispor Politica Urbana, regular o uso, ocupagao
e parcelamento do solo urbano.

TArt. 2° A opgao pelo regime especial
de tributacdo de que trata o art. 1° serd
efetivada quando atendidos os se-
guintes requisitos: Il - afetagédo do ter-
reno e das acessdes objeto da incorpo-
racdo imobilidria, conforme disposto
nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°® 4.591, de
16 de dezembro de 1964.

Art. 31-A A critério do incorporador, a
incorporagdo podera ser submetida ao
regime da afetagdo, pelo qual o terre-
no e as acessdes objeto de incorpora-
G¢ao imobiliaria, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, man-
ter-se-do apartados do patriménio do
incorporador e constituirdo patrimé-
nio de afetagdo, destinado a consecu-
¢do da incorporagdo correspondente
e a entrega das unidades imobiliarias
aos respectivos adquirentes.
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Etapas do loteamento e
da incorporacao

Apesar da possibilidade de conjugagao desses dois institutos, a incor-
poragdo imobilidria e o loteamento ndo se confundem. Ambos pos-
suem etapas bem definidas e previstas legalmente, que devem ser
respeitadas.

O loteamento é previsto e disciplinado pela Lei Federal n. 6.766/79, que
define as modalidades de parcelamento do solo urbano e estabelece
diretrizes gerais quanto aos critérios de aprovagao do projeto, licencia-
mento ambiental e registro no Cartério de Imoveis.

Ja a incorporacdo imobilidria é regulada pela Lei Federal n. 4.591/64,
que, a priori, atrelava o seu conceito a constituicdo de um condomi-
nio edilicio. A Lei Federal n. 14.382/2022 muda essa ldgica ao alterar
o art. 68 da Lei Federal n. 4.591/64, enquadrando como incorporagéo
imobiliaria a alienagéo de lotes vinculada a construgao de casas isola-
das ou geminadas, sem a necessidade de constituicdo de condominio
edilicio.

Nos termos do art. 182 da Constituicdo Federal, compete ao Poder Pu-
blico Municipal executar a politica de desenvolvimento urbano. Assim,
municipalidade podera estabelecer normas préprias de uso, ocupa-
cao e parcelamento do solo urbano, de acordo com as diretrizes insti-
tuidas pelas normas federais de direito urbanistico, segundo as quais
os empreendimentos deverao se orientar.

Contudo, conforme art. 24 da Constituicao Federal, cabe a Unido e aos
Estados legislar, concorrentemente, sobre direito urbanistico. Tendo a
Lei Federal n. 14.382/2022, que alterou a Lei Federal n. 4.591/64, previs-
to o novo formato de incorporagdo de casas geminadas ou isoladas, é
desnecessaria a edigdo de lei municipal especifica para a implantagao
de empreendimentos enquadrados nesta nova tipologia de incorpo-
ragao imobiliadria.

As normas municipais devem complementar as disposi¢des federais
e estaduais, versando sobre o procedimento de aprovagao, bem como
instituindo um sistema de incentivos, desincentivos, permissdes, proi-
bicdes e obrigagdes condizentes com a legislagao correlata.




As leis municipais em matéria urbanistica podem prever especificida-
des que refletem a realidade local®, respeitando-se a competéncia dos
demais entes federativos.

No Estado de Sao Paulo, o Decreto Estadual n° 66.960, de 8 de julho
de 2022° prevé a competéncia do Grupo de Analise e Aprovacio de
Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo - GRAPROHAB, 6rgao
estadual, para a analise e aprovagao dos projetos de parcelamento do
solo e de nucleos habitacionais urbanos de maior porte, dentre eles os
projetos de loteamentos para fins habitacionais.

Uma vez aprovado o loteamento, consideram-se atendidos todos os
pardmetros de ocupacgao requeridos pelo Poder Publico, sendo des-
necessaria a apreciacdo do projeto de incorporagdo de casas gemi-
das ou isoladas por este mesmo 6rgao, ja que ndo havera alteracéo do
adensamento, tampouco alteragéo do Plano do Loteamento.

E preciso, ainda, atentar-se para as Normas das Corregedorias locais,
que irdo orientar os registros e averbagdes decorrentes desses nego-
cios imobiliarios. Nas Normas Extrajudiciais da Corregedoria Geral da
Justica de Sao Paulo, o loteamento e a incorporagéo imobiliaria séo
disciplinados pelas Se¢des VIl e VIII do Capitulo XX.

2.1 Versatilidade do instituto

* O novo formato trazido pelo art. 68 da Lei n. 4.591/64 possibilita
a aprovagao conjunta dos projetos de loteamento e incorporagdo
imobiliaria, bem como o seu registro na matricula mae do parcela-
mento - que pode ou ndo ja ter sido concluido;

* E permitido realizar incorporacdo em loteamento preexistente,
sem empreender o parcelamento junto a atividade de incorpora-
¢do imobiliaria;

¢ Neste tipo de empreendimento, é possivel realizar a incorpora-
¢ao em diversas fases (“incorporacao faseada”);

* Pode ser submetida a incorporagédo ao patriménio de afetagao
e o empreendedor tera a opgado do Regime Especial de Tributagdo;

* A incorporagdo podera ser executada em apenas alguns lotes.
Com a conclusao do loteamento, a qualquer tempo, os lotes pode-
rao ser escolhidos para incorporagéo.

2.2 Art. 237-A da Lei Federal n° 6.015/1973"

Importa ressaltar que todos os atos de registro e averbacgao relativos
ao loteamento e a incorporagao imobiliaria serdo realizados na ma-
tricula da gleba parcelada, por forca do art. 237-A da Lei Federal n.
6.015/73, Lei de Registros Publicos, combinado com o art. 68 §3° da Lei
n. 4.591/64.

Quando da conclusao do empreendimento, as averbagdes das obras
de infraestrutura e da construgdo serao realizadas na matricula de ori-

’Art. 30 da Constituicio Federal.
Compete aos Municipios: | - legislar so-
bre assuntos de interesse local; [...]

"'Artigo 8° - Submetem-se obriga-
toriamente & andlise do Grupo de
Andlise e Aprovagdo de Projetos Ha-
bitacionais - Graprohab, para fim de
emissdo de Certificado de Aprovagdo,
0s projetos:

| - de loteamentos para fins habita-
cionais;

Il - de desmembramentos para fins
habitacionais que resultem em mais
de 10 (dez) lotes ndo servidos por equi-
pamentos urbanos de escoamento
das dguas pluviais, iluminag¢do pu-
blica, esgotamento sanitdrio, abas-
tecimento de dgua potdvel e energia
elétrica publica;

Ill - habitacionais de condominios
edilicios que se enquadrem em uma
das seguintes situagdes:

a) condominios horizontais com mais
de 200 unidades ou com drea de ter-
reno superior a 50.000,00 m?

b) condominios verticais com mais de
800 unidades ou com drea de terreno
superior a 50.000,00 m?;

c) condominios mistos (horizontais e
verticais) com mais de 350 unidades
ou com drea de terreno superior a
50.000,00 m*

d) condominios horizontais, verticais
ou mistos localizados em drea espe-
cialmente protegida pela legislagdo
ambiental com drea de terreno igual
ou superior a 10.000,00 m?

e)condominios horizontais, verticais ou
mistos a serem implantados em dreas
ndo servidas por equipamentos urba-
nos de escoamento das dguas pluviais,
iluminagdo publica, esgotamento sa-
nitdrio, abastecimento de dgua potd-
vel e energia elétrica publica.

Paragrafo Unico - Os projetos de
empreendimentos habitacionais de
parcelamento do solo e de condomi-
nios edilicios ndo enquadrados nos
incisos deste artigo deverdo atender
as disposi¢gées da legislagdo vigente,
facultando-se ao interessado reque-
rer andlise pelo Graprohab ou decla-
ragdo de ndo enquadramento, nos
termos do Regimento Interno.
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gem e transportadas, sem custo adicional, em cada uma das matri-
culas dos lotes ou das unidades autdnomas que foram abertas, nos
termos do art. 68, §4° da Lei n. 4.591/64.

Para fins de aplicagdo do art. 237-A da Lei de Registros Publicos, o inicio
da cobranga dos emolumentos como ato Unico se dara apos o registro
do loteamento ou da incorporagdo imobilidria, para todos os negdcios e
atos relativos ao empreendimento, como os de garantia eventualmente
firmados. O termo de encerramento, no entanto, varia de acordo com
cada modalidade:

¢ No loteamento, o encerramento se dd com a emissdo do Termo
de Verificagdo de Obra (“TVO”) pelo Municipio;

* Na incorporagao, o encerramento se da com a emissao do Habite-
-se pelo Municipio.

Na hipotese do art. 68, os efeitos do art. 237-A irdo permanecer até a
emissado do Habite-se em relagdo aos lotes objeto da incorporagao imo-
biliaria, ainda que tenha havido emissdo anterior do TVO no que tange
ao loteamento.

“Graprohab - Grupo de Andlise e Apro-
vagao de Projetos Habitacionais;

RAP - Relatério Ambiental Preliminar;
EIA - Estudo de Impacto Ambiental;

Rima - Relatdrio de Impacto Ambiental.

“Art. 237-A da Lei n° 6.015/1973. “Apos
o registro do parcelamento do solo, na
modalidade loteamento ou na modali-
dade desmembramento, e da incorpo-
ragdo imobiliaria, de condominio edili-
cio ou de condominio de lotes, até que
tenha sido averbada a concluséo das
obras de infraestrutura ou da constru-
Gao, as averbagdes e os registros relativos
a pessoa do loteador ou do incorporador
ou referentes a quaisquer direitos reais,
inclusive de garantias, cessdes ou de-
mais negadcios juridicos que envolvam o
empreendimento e suas unidades, bem
como a propria averbagdo da conclusao
do empreendimento, serdo realizados
na matricula de origem do imodvel a
ele destinado e replicados, sem custo
adicional, em cada uma das matriculas
recipiendarias dos lotes ou das unidades
autébnomas eventualmente abertas”.




Patrimonio de Afetacao
e Regime Especial de
Tributacao - RET

Com a alteracéo do art. 68 da Lei n. 4.591/64, a atividade de alienagéo
de lotes integrantes de parcelamento vinculada a construgdo de casas
foi incluida no regime juridico de incorporagao imobiliaria. Por esse mo-
tivo, com o registro da incorporagao, o incorporador pode submeter a
incorporagdo ao Patrimonio de Afetacdo e adotar o Regime Especial de
Tributagdo - RET.

A Lei Federal 10.931 de 2004 instituiu o regime especial tributario, o
qual rege as incorporagdes imobiliarias que adotem o patrimonio de
afetacdo. A incorporadora que adota o regime especial tributario tem
uma sistematica diferenciada para recolhimento de impostos e contri-
buicdes federais.

Essa sistematica de tributagdo é simplificada e garante uma maior
eficiéncia tributaria, j& que o incorporador usufruird de uma aliquota
unificada para pagamento da totalidade de suas receitas mensais, no
montante de 4% e que envolve os impostos e contribuicdes federais
IRPJ, CSLL, PIS e COFINS.

A aderéncia ao regime fiscal diferenciado necessita de algumas caute-
las especificas como cadastro perante a Secretaria da Receita Federal.
Confira as peculiaridades do RET a seguir.

3.1 Procedimento para adoc¢ao do RET: A opgio pelo
RET s6 ocorrera quando o incorporador constituir patriménio de afeta-
¢ao para as obras do empreendimento, cujo procedimento é disciplina-
do pela IN RFB n° 1.435/2013 pelo seguinte fluxo:

e Aprovacgao e registro do parcelamento do solo;

* Registro do memorial de incorporagao;

* Afetacdo do terreno e das acessdes (averbagao no Registro de Imdveis);
¢ Inscrigdo das incorporagdes afetadas no CNPJ;

¢ Adesao ao Domicilio Tributario Eletronico (DTE);

¢ Comprovar regularidade da matriz quanto aos tributos federais,
contribuigcdes previdencidrias e a Divida Ativa da Unido;

e Comprovar regularidade do recolhimento do FGTS;

* Assinatura e assentamento do Termo de Opgéao pelo RET.




3.2 Quando nao é admitido? Quando se tratar do modelo
tradicional de loteamento, submetido a Lei n. 6.766/79, com a venda
de lote sem vinculagdo com a construgdo de casas. Neste caso, a ade-
sao ao RET néao sera admitida, em razdo da auséncia de previsao legal.
Logo, deve o recolhimento da tributagdo operacional se dar conforme
o regime de opgdo pelo contribuinte, seja no lucro real, seja no lucro
presumido.

3.3 Quando o patrimonio podera ser afetado? con-
forme o art. 31-B da Lei n. 4.591/194, o patrimdénio podera ser afetado e
averbado no Registro de Imodveis a qualquer momento enquanto per-
durarem as obras do empreendimento.

3.4 Quando a opc¢ao pelo ret podera ser realizada?
A opcao pelo RET, por sua vez, podera ser realizada até o recebimento
integral do valor das vendas de todas as unidades que compdem o me-
morial de incorporagéao registrado ou até recebimento total dos valores
referentes ao contrato de construgao.

O RET passa a vigorar a partir do més de formalizacdo da opc¢ao e ha-
vendo recebiveis, estes serdo tributados pela aliquota de 4%, para os
tributos e contribuigées federais, IRPJ, CSLL, PIS e COFINS. Todas as
receitas auferidas dentro do referido més estardo sujeitas ao regime es-
pecial, ainda que ingressem no caixa da Incorporadora antes da forma-
lizagao da adesao ao RET.

Capitulo 3
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Prazos

Neste topico, passa-se a abordar os prazos para o cartério de imoveis
realizar os atos que se fagam necessarios para registrar a incorporagao
prevista no art. 68 da Lei n° 4.591/1964, objeto desta cartilha.

4.1 Requisitos gerais - Art. 9° da Lei Federal

n° 6.015/1973

Regra Geral

Contados em dias tteis:
emissao de certiddes.
Contados em horas lteis:

permanente e/ou Corregedoria do Tribunal de Justica).

Vigéncia dos protocolos; pagamento de emolumentos, pratica dos atos de registro e averbagao;

Contabilizadas dentro do horario do expediente, regulamentado pelo juiz corregedor

Prazos contados em meses ou anos, e quando houver expressa previsao legal em sentido diverso.

4.2. Tabela geral de prazos legais®

a) Certidoes (art.19, §10° da LRP)

Certidao Prazo

Inteiro Teor de matricula ou
Livro 3 - meio eletrénico com
indicagéao do numero

4 horas uUteis

Inteiro Teor de matricula ou Livro

o 5 dias uteis
3 - meio fisico

Inteiro teor de transcrigao

Situacao Juridica do Imével 1dia util

Por quesitos / buscas no
indicador real e pessoal

5 dias uteis

Documento arquivado

*N3o leva em consideragdo normativas
estaduais que venham dispor de prazos
especiais: Lei n° 6015/1973: Art. 19. “§ 12.
Na localidade em que haja dificuldade
de comunicagao eletrénica, a Correge-
doria-Geral da Justica Estadual podera
autorizar, de modo excepcional e com
expressa comunicagdo ao publico, a
aplicagdo de prazos maiores para emis-
sdo das certiddes do registro de imdveis
de que trata o § 10 deste artigo.”




b) Registros e averbacgdes (art. 188 da LRP e art.

32 §6° da Lei n° 4.591/1964)°

°Prazo sem considerar a contagem em
dobro prevista no art. 11 do Provimento
CNJ n° 94/2020.

Art. 205. Cessardo automaticamente
os efeitos da prenotagéo se, decorridos
20 (vinte) dias da data do seu langa-
mento no Protocolo, o titulo ndo tiver
sido registrado por omissao do interes-
sado em atender as exigéncias legais.

Ato Prazo
Prenotacio’ 20 dias uteis
Registro de~lncorporagaf) sem pendéncia ou 10 dias Gteis
apresentagdo das pendéncias
ReglsEro gle Incorporagdo apds apresentagéo das 10 dias uteis
pendéncias
Registro ou~averbagao eAm geral sem pendéncia ou 10 dias Gteis
apresentagao das pendéncias
ReglsEro ou averbagdo apds apresentagdo das 5 dias Uteis
pendéncias
Registro de escritura sem clausulas especiais 5 dias uteis
Averbacao de construgao 5 dias uteis
Averbacao de cancelamento de garantias 5 dias uteis
Documentos eletrénicos do Serp 5 dias uteis

Impugnacgédo de suscitagdo de duvida

15 dias uteis

Obs.: No caso de registro de loteamento, a qualificagéo inicial deve
ocorrer no prazo de dez dias uteis. Caso o titulo esteja apto, é neces-
saria a publicagdo do edital de que trata o art. 19 da Lei n° 6.766/1979,
somente podendo ser finalizado o ato depois de passado o prazo legal

de impugnacéo, que é de 15 dias corridos.

Obs. 2: O prazo podera ser postergado para pagamento das custas, na
forma do art. 206-A da Lei n° 6.015/1973.




Emolumentos

Quadro de emolumentos

Incidéncia do art. 237-A da lei federal

6.015/73 (Cobranca de emolumentos
como ato Unico)

Registro da Incorporagdo Imobilidria antes da conclu-
sdo do Loteamento

Registro da Incorporagado Imobiliaria apds a conclusdo
do Loteamento ou Desmembramento

Averbacao de noticia do registro da Incorporagao Imo-
bilidria nas matriculas abertas para os lotes antes da
conclusdo do loteamento

Averbacao de noticia do registro da Incorporagao Imo-
bilidaria nas matriculas abertas para os lotes apds a
conclusdo do loteamento

Averbacao de construgdo da Incorporacao Imobiliaria

Registro da Promessa de Compra e Venda dos lotes
ndo integrantes da Incorporacdo Imobilidria antes da
conclusdo do Loteamento

Registro da Promessa de Compra e Venda dos lotes
ndo integrantes da Incorporagcdo Imobiliaria apds a
conclusdo do Loteamento

Registro da Promessa de Compra e Venda dos lotes
objeto da Incorporagao Imobiliaria antes da conclusao
do Loteamento

Registro da Promessa de Compra e Venda dos lotes
objeto da Incorporagdo Imobilidria apds a conclusdo
do Loteamento

Registro de garantias pelo empreendedor antes da
averbagdo da conclusdo das obras de infraestrutura do
loteamento.

Registro de garantias pelo empreendedor apods aver-
bacdo da conclusdo das obras de infraestrutura do lo-
teamento e antes da conclusdo das obras de incorpo-
ragdo das unidades.

Registro de garantias pelo empreendedor durante
a execugao das obras de infraestrutura e desenvolvi-
mento das unidades habitacionais

Registro do instrumento de aquisi¢do dos lotes

Ao registro da promessa de compra e venda, aplica-se a base de cal-

culo indicada no item 11 das Notas Explicativas da Lei Estadual n

o

11.331/2002. Ou seja, os emolumentos do registro da promessa de com-
pra e venda serdo reduzidos a 30% do valor, e, por ocasido do registro
da escritura definitiva respectiva, pagar-se-a o montante equivalente a

70% dos emolumentos.




Documentacao

No desenvolvimento da incorporagdo de casas isoladas ou gemina-
das, em que se opte pela realizagdo do loteamento seguido da incor-
poracado de forma coligada, isto é, como uma decorréncia natural do
planejamento empresarial do empreendedor quanto a estruturagao
do negdcio imobiliario, faz-se necessario realizar o registro de ambos
0s negocios imobiliarios no Cartério de Imodveis, conforme art. 18 da Lei
Federal n° 6.766/1979 e art. 32 e 68 da Lei Federal n° 4.591/1964.

6.1 Loteamento

Documentos do projeto para registro do lotea-
mento:

* Plantas de aprovacdo Final aprovadas e ca-
rimbadas pelo municipio;

e Memorial dos Lotes e das Areas Publicas;

+ Certificado do Graprohab® ou Licenca de Ins-
talagao;

e TCRA e/ou Outorgas, caso hecessario e rela-
tivas as exigéncias especificas constantes da Li-
cenga de Instalagéo ou Certificado GRAPROHAB;

¢ Alvard do Loteamento ou documento equiva-
lente;

* ART do Projeto;

e Comprovante do Termo de Verificagado, pelo
Municipio ou pelo Distrito Federal, da execugao
das obras exigidas pela legislagdo municipal,
ou da aprovagao de um cronograma de obras,
acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugao das obras;

e Croqui de localizagdo para composi¢cao do
Edital;

¢ Exemplar do contrato padrao de promessa de
venda, ou de cessdo ou de promessa de cessao
dos lotes.

Documentos do imével:
e Certiddo vintendria com negativa de 6nus;

¢ Certidao da situacao juridica atualizada do
imével - emitida em um dia util’;

casoo empreendimento seja desen-
volvido no Estado de S&o Paulo, com-
pete ao Graprohab a expedicdo deste
certificado que habilita o desenvolvi-
mento do empreendimento.

°A certiddo da situagao juridica atua-
lizada do imoével compreende as
informacgdes vigentes de sua des-
cricdo, nimero de contribuinte,
proprietario, direitos, nus e res-
tricdes, judiciais e administrativas,
incidentes sobre o imdvel e o respec-
tivo titular, além das demais infor-
magdes necessarias & comprovagio
da propriedade e a transmissdo e
a constituicdo de outros direitos
reais.




¢ Titulo de propriedade do terreno objeto do loteamento ou cer-
tiddo da matricula (com excec¢do dos casos do §§ 4° e 5° do art. 18
da Lei n° 6.766/1979)";

e Certiddes negativas de tributos federais, estaduais e municipais
incidentes sobre o imovel;

* Certidoes negativas de acdes reais referentes ao imovel, pelo
periodo de dez anos.

Documentos do loteador:

* Certiddes negativas dos cartorios de Protestos de Titulos, em
nome do loteador e daqueles que foram titulares de direitos reais
sobre o imovel, pelo periodo de cinco anos;

* Certiddes negativas de agdes penais no que diz respeito aos cri-
mes contra o patrimonio e contra a Administragéo Publica;

¢ Certidoes negativas de agdes civeis relativas ao loteador e da-
queles que foram titulares de direitos reais sobre o imével, pelo
periodo de dez anos";

¢ Certiddes de agdes penais contra o loteador e daqueles que fo-
ram titulares de direitos reais sobre o imovel, pelo periodo de dez
anos;

e Certiddo negativa de distribuicdo da Justica do Trabalho;

* Certidao de objeto e pé de todos os processos judiciais que
constem nas certidbes acima;

¢ Declaragdo de consentimento cénjuge do requerente sobre o
registro do loteamento.

* Contrato social e sua ultima alteracao;

e Certiddo simplificada da Juceb;

¢ Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;

¢ Certiddo negativa de débitos tributarios municipais;
* Certiddo negativa de débitos tributarios estaduais;

e Certiddo Conjunta de Débitos da Uniao;

¢ Certiddo de regularidade de FGTS;

e Certificado de aprovagdo do Graprohab;

* Certidao de Débitos Mobiliarios.

Na hipotese de o loteador ser companhia aberta, as agdes penais com
respeito ao crime contra o patrimdnio e contra a Administragdo Publi-
ca, as certiddes dos cartoérios de protestos de titulos, de agdes civeis e
acdes penais relativas ao loteador poderdo ser substituidas por exibi-
¢do das informacgdes trimestrais e demonstragdes financeiras anuais
constantes do sitio eletronico da Comissao de Valores Mobiliarios.

E para as loteadoras que nhao se enquadrem como companhia, é ne-
cessario a certidao de objeto e pé? Nao, basta a apresentacéo do es-
pelho dos processos'.

198 4° O titulo de propriedade serad dis-
pensado quando se tratar de parcela-
mento popular, destinado as classes
de menor renda, em imével declarado
de utilidade publica, com processo de
desapropria¢ido judicial em curso e
imisséo proviséria na posse, desde que
promovido pela Unido, Estados, Distrito
Federal, Municipios ou suas entidades
delegadas, autorizadas por lei a implan-
tar projetos de habitagdo.

§ 5° No caso de que trata o § 40, o pe-
dido de registro do parcelamento, além
dos documentos mencionados nos in-
cisos V e VI deste artigo, sera instruido
com cépias auténticas da decisdo que
tenha concedido a imiss&o proviséria
na posse, do decreto de desapropria-
¢do, do comprovante de sua publica-
¢do na imprensa oficial e, quando for-
mulado por entidades delegadas, da lei
de criagdo e de seus atos constitutivos.

"Emitida em nome do loteador, sendo
desnecessaria certidado especifica sobre
imovel determinado dada a inexistén-
cia de banco de dados judicial corres-
pondente a indicador real. (Enunciado
n° 5447, | Jornada de Direito Notarial e
Registral).

2Art.18,§7°, da Lei Federal n° 6.766/1979.
Quando demonstrar de modo suficien-
te o estado do processo e a repercussao
econdmica do litigio, a certidao escla-
recedora de agdo civel ou penal podera
ser substituida por impressdo do anda-
mento do processo digital.
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6.2. Incorporagao

Documentos do projeto para registro de incorporacéio:

Plantas aprovadas e carimbadas pelo Municipio;
Alvara de Construgao;

Quadro de areas NBR;

Memorial de Incorporacao;

ART do Projeto;

ART do Quadro de areas;

Requerimento para Registro da Incorporacao;

Declaragao da Vagas de garagem.

Documentos do imével:

Certiddo vintenaria e negativa de onus;
Titulo de propriedade dos lotes objeto da incorporagéo;
Certidao de dados cadastrais no municipio;

Certidao negativa de débitos imobiliarios.

Documentos do incorporador:

Contrato social e sua ultima alteracéao;
Certiddo simplificada da Junta Comercial;
Certidao Negativa de Débitos Trabalhistas;

Certidao de distribuicdo da Justica Federal civel e criminal, 1° e

2° graus (também dos administradores);

Certidao de distribuicdo da Justica Estadual civel e criminal, 1° e

2° graus (também dos administradores);

Certidao de distribuicdo da Justica do Trabalho;
Certidao negativa de débitos tributarios municipais;
Certiddo negativa de débitos tributarios estaduais;

Certidao de objeto e pé de todos os processos judiciais que

constem nas certidées acima';

Certidao Conjunta de Débitos da Uniao;
Certidao dos cartérios de protesto de titulos;
Certidao de regularidade de FGTS;

Certidao de Débitos Mobiliarios - ISS;

Certiddo negativa de débitos relativa as contribui¢des previden-

ciarias e de terceiros, do titular de direitos sobre o terreno e do in-
corporador, sempre que forem responsaveis pela arrecadacdo das
respectivas contribuigdes, pessoa juridica ou equiparada.

“Art. 32, §14, da Lei 4.591/1964. Quando
demonstrar de modo suficiente o esta-
do do processo e a repercussdo econd-
mica do litigio, a certidao esclarecedora
de acdo civel ou penal podera ser subs-
tituida por impressao do andamento do
processo digital.
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Os documentos que deverao ser apresentados ho ambito do memo-
rial de incorporagdo desta modalidade de incorporagao imobiliaria séo
aqueles constantes do art. 32 da Lei n° 4.591/1964 e ndo tem relagéo
com os documentos tratados pelo art. 18 da Lei n° 6.766/1979, que di-
zem respeito ao registro do parcelamento do solo.

Apresentado requerimento Unico para o registro do loteamento e da
incorporagdo imobiliaria ou requerimentos conjuntos, recomenda-se
a realizagcao de prenotacao unica, aproveitando, para os dois procedi-
mentos, os documentos que forem coincidentes. Nesse sentido, devera
constar no requerimento a mengao ao aproveitamento das certiddes
para fins de consulta, em respeito a publicidade dos atos.

A descricao da localizagdo e confrontagdo dos lotes incorporados se
dard nos termos do art. 68, §2°, da Lei n° 4.591/1964, sendo suficientes
as informagdes contidas no registro do loteamento para fins de espe-
cialidade objetiva.

O art. 68, §2° da Lei Federal n°® 4.591/1964 dispensa a apresentagéo dos
documentos constantes nas alineas “e”, “i", “j", “I" e “n". Isto é, estdo dis-
pensados da apresentacao: calculo das areas das edificagdes; o instru-
mento de divisdo do terreno e discriminagéo das fragdes ideais autono-
mas; a minuta da conveng¢do de Condominio; e a declaragdo do preco
da quota-parte das unidades a serem entregues em pagamento (em

caso de permuta).

Embora tenham sido dispensados pelo legislador, o incorporador pode
apresentar declaragdo que fixa o prazo de caréncia, prevista no art. 32,
alinea “n”, para fins de registro da incorporagédo. Trata-se de uma facul-
dade do incorporador, que podera fixa-la a fim de exercer eventual di-
reito de denuncia. Este entendimento foi objeto do Enunciado n°® 6.007
da 1 Jornada de Direito Notarial e Registral do Conselho da Justica Fe-

deral (CJF).
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O que muda nos
quadros NBR?

Os Quadros NBR irao versar apenas sobre as constru¢cbes das casas
geminadas ou isoladas, sem a necessidade de descricdo das areas pri-
vativas, comuns e da fragao ideal, tal qual é feito no projeto de condo-
minio edilicio.

ABNT NBR 12721 - INFORMAGOES PRELIMINARES

FOLHA 01

1- INCORPORADOR
1.1 Nome:
1.2 CNPJ/ CPF:
1.3 Endereco:

2 - RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMAGOES E CALCULOS
2.1 Profissional Responsavel Técnico:
2.2 N°de Registro Profissional no CREA:
2.3 Anotagéo de Responsabilidade Técnica (ART):

3- DADOS DO PROJETO / IMOVEL
3.1 Nome do Empreendimento:
3.2 Local da Construgao:
3.3 Cidade / UF:
3.4 Designagéo do Projeto-padréo da R1 CS
ABNT NB 12721 mais semelhante ao imével CG CP

3.5 Unidades Autonomas: 412 (quatrocentos e doze)

3.6 Padrao de Acabamento: Baixo

3.7 N°de Pavimentos: 01 (um)

3.8 Quantidade de Vagas de Estacionamento de Veiculos: 412
3.8.1 Vagas de Estacionamento (Unidades Autdnomas): 412
3.8.2 Vagas de Estacionamento (Acessério de Unidade Autdnoma): 0
3.8.3 Vagas de Estacionamento (Areas de Uso Comum): 0

3.9 Areado Lote: Soma das areas dos 412 lotes 69.409,29 m?

3.10 Numero do alvara de aprovagéo do projeto arquitetonico: 119/2022

3.11 Area de Aprovagdo do Projeto Arquitetdnico: 18.066,20 nv

4 - INFORMAGOES PLANILHAS / QUADROS

competente Cartério de Registro de Iméveis.

5- DATA, LOCAL, ASSINATURA E CARIMBOS

Sé&o Paulo, 24 de Agosto de 2022

CL

CP1Q

Nos termos do art. 68 da Lei 4.591/64, trata-se de incorporagado de casas isoladas, apresentando-se 06 folhas, todas numeradas
seguidamente e assinadas conjuntamente pelo profissional responsavel técnico e incorporador, para arquivamento e registro junto ao

Proprietario:

Incorporador:

Profissional Responsavel pelos Célculos:




INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e ABNT NBR 12721) FOLHA 02
QUADRO Il - Avaliagédo do Custo Global e Unitario da Construgao

Local do imével

INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Nome: CNPJ n° Nome: CREA n°

Assinatura: Assinatura:

1. Projeto-padrao (Lei 4.591, Art. 53 § 1) que mais se assemelha ao da incorporagéo projetada

CLASSIFICAGAO GERAL USO RESIDENCIAL
Area Dependéncias de uso privativo da unidade autonoma
equivalente
Designagio Padrao de Nl.'lrrlero de totall do
acabamento | pavimentos projeto-
padrédo Quartos Salas Banheiros ou WC Quartos de empregados
2} adotado
’% R-1 BAIXO 1 2 1 1 0
‘Iﬁ 2. Sindicato que forneceu o Custo Unitario Basico:
§ 3. Custo Unitario Basico para o més de: jul/i22 R$ / m2 = 1.862,98
E 4. Areas Globais do Prédio Projetado
g 4.1 Area Real Privativa, Global (Ql, E5) 0,00 m2 NA %
- 4.2 Areal Real de Uso Comum, Global (Ql, E10 + E15) 0,00 m2 NA %
4.3 Area Real, Global (QI, E17) 0,00 m2 NA %
4.4 Area Equivalente* Privativa Global (Ql, E6) 0,00 m2 NA %
4.5 Areal Equivalente* de Uso Comum Global (Ql, E11 + E16) 0,00 m2 NA %
4.6 Areal Equivalente* Global (Ql, E18) 18.066,20 m2 100,00 %
* obs: areas equivalentes em area de custo padrao
5. Custo Basico Global da Edificagédo (4.6 x Custo Unitario Basico (3)) R$ 33.656.969,28
5.1 Composigao do Custo Global basico da Edificagdo
5.1.1 Custo basico de Materiais e outros (5. X % Mat. do CUB inf. em 3.) R$ 0,00 0,00 %
5.1.2 Custo basico de Mao-de-Obra (5. X % Mao-de-Obra do CUB inf. em 3.) R$ 0,00 0,00 %
6. Parcelas Adicionais ndo Consideradas no Projeto-padrdo
6.1 Fundagées R$
.9 6.2 Elevador(es) R$
g 6.3 Equipamentos e Instalagdes, tais como:
E 6.3.1 Fogoes R$
(z) 6.3.2 Aquecedores R$
‘I.é 6.3.3 Bombas de Recalque R$
‘E 6.3.4 Incinerag&o R$
g 6.3.5 Ar condicionado R$
E 6.3.6 Calefagéo R$
Q 6.3.7 Ventilagao e Exaustéo R$
g 6.3.8 Outros (Discriminar) R$
5 6.4 "Playground" R$
'% 6.5 Obras e Senicos Complementares:
E 6.5.1 Urbanizagéo R$
% 6.5.2 Recreagao (Piscinas, Campos de Esporte) R$
: 6.5.3 Ajardinamento R$
3 6.5.4 Instalagdo e Regulamentagdo do Condominio R$
§ 6.5.5 Outros R$
g 6.6 Outros Senigos (Discriminar) CUSTO QUINTAIS R$
§ 7. 1° Subtotal R$ 33.656.969,28
g 8. Impostos, taxas e emolumentos cartoriais: R$ 80.000,00
E) 9. Projetos:
‘&’“ 9.1 Projetos Arquitetonicos R$ 40.000,00
g 9.2 Projeto Estrutural R$ 12.000,00
< 9.3 Projeto de Instalagdes R$ 12.000,00
9.4 Projetos Especiais R$ 12.000,00
10. 2° Subtotal R$ 33.812.969,28
11. Remuneragédo do Construtor R$ 2.366.907,85
12. Remuneragéo do Incorporador R$ 13.525.187,71
13. Custo Global da Construgéo R$ 49.705.064,84
14. Custo unitario da obra em calculo [Custo total / area equivalente (13) / (4.6)] R$ 2.751,27 /I m2
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA 03
(lei 4.591 - 16/12/64 art. 32 NBR 12721)
QUADRO V - INFORMAGOES GERAIS
Local do Imével
INCORPORADOR RESPONSAVEL PELOS CALCULOS Data:
Nome: CNPJ 1° Nome: CREA:
Assinatura: Assinatura:

Trata- se de incorporagéo imobiliaria de casas isoladas denominado XXXXX, regulamentada pela Lei Federal 14.382 de 27 de junho de 2022 que alterou o art. 68 da Lei Federal 4.591/64, cujo
empreendimento possui as sequintes caracteristicas:

1- TIPO DA EDIFICAGAO: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR composto por 412 unidades habitacionais "casas isoladas" com 43,85 m? de construgdo cada unidade, vinculadas aos 412 lotes
constantes do Anexo I.

1.1 - Cada casa isolada sera composta de: sala, cozinha, area de servico, 02 dormitdrios, area de circulag@o entre os dormitérios e 01 banheiro

2 - Responsavel pelo Projeto: Eng®. - CREA

3 - Responsavel pela Obra: Eng®. - CREA

4 - Proprietaria do terreno :

5 - Empresa Incorporadora:

6 - Registro de imdveis competente:

7 - Para atendimento ao paragrafo 2° do artigo 68 da lei 4.495/64, seréo utilizados os Quadros VI e VIl da norma NBR 12.721 com a finalidade de declarar os acabamentos e equipamentos das

unidades habitacionais. Para declaragéo do custo global da construgdo, bem como da cada unidade habitacional segue o quadro Anexo |, elaborado conforme critérios estabelecidos no item 6 da
NBR 12721, ou seja, calculado através da multiplicacdo do CUB (custo unitario basico) pela "area equivalente em custo padréao".

8 - Para efeito de célculo das areas dos lotes e das areas construidas foram obedecidas as informagdes constantes no projeto arquitetdnico aprovado pela Prefeitura Municipal

9 - Ficam dispensados os quadros |, I, IV, IV-B e VIII, por se tratar de empreendimento que nédo possui participagéo de unidades habitacionais em partes comuns.

10 - Compdem os presentes quadros o Quadro de Informagdes Preliminares, Quadro Il - Avaliagéo do Custo Global e Unitario da Construgdo, Quadro V - Informagées Gerais, Quadro VI -
Memorial Descritivo dos Equipamentos e Quadro VIl - Memorial Descritivo dos Acabamentos e o Anexo | - Custo da Construcéo

INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA 04
(Lei 4.591 - 16/12/64 - art. 32 NBR 12.721)
QUADRO VI - MEMORIAL DESCRITIVO DOS EQUIPAMENTOS
Local do Imével:
INCORPORADOR RESPONSAVEL PELOS CALCULOS Data:
Nome: CNPJ ® Nome: CREA:
Assinatura: Assinatura:
EQUIPAMENTO TIPO (OU MARCA) ACABAMENTO DETALHES GERAIS
INTERRUPTORES E TOMADAS
ELETRODUTOS PVC Flexivel
FIOS E CABOS Cobre com isolamneto em PVC
DISJUNTORES Padrao
TUBOS (AGUA / ESGOTO) PVC

REGISTROS Metdlico - cromado

TORNEIRAS Metélico - cromado

LOUGCAS SANITARIAS Esmaltado Bacia com caixa acoplada
PIA DA COZINHA gzr;t:cli:;lnox ou Marmorite

TANQUE Louga sem coluna ou marmore sintético com coluna

ESQUADRIAS DE MADEIRA

Pré-pintada pelo fabricante

ESQUADRIAS METALICAS

Metalico - ago galvanizado a frio com aplicagéo de
pintura eletrostatica a pé ou em esmalte sintético

FECHADURAS

Cromado, maganeta tipo alavanca
Interna: tipo “TRANQUETA” ou “GORGES”
Externa: tambor tipo “Yale”

REVESTIMENTOS CERAMICOS (PISO,
PAREDE E RODAPES)
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS FOLHA 05
(Lei 4.591 - 16/12/64 - art. 32 NBR 12.721)
QUADRO VII - MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS
(DEPENDENCIA DA CASA ISOLADA)
Local do Empreendimento:
INCORPORADOR RESPONSAVEL PELOS CALCULOS Data:
Nome: CNPJ e Nome: CREA:
Assinatura: Assinatura:
DEPENDENCIAS PISOS PAREDES TETOS PEITORIS
DORMITORIO CERAMICO CHAPISCO; EMBOCO PAULISTA OU GESSO E CHAPISCO; EMBOGO PAULISTA OU GESSO E PEDRA NATURAL (ARDOSIA OU GRANITO)
PINTURA EM LATEX ACRILICO PINTURA EM LATEX ACRILICO
CIRCULAGAO CERAMICO CHAPISCO; EN!BO(;O PA'ULISTA OUGESSOE CHAPISCO; EMBOCO F'A'ULISTA OUGESSOE -
PINTURA EM LATEX ACRILICO PINTURA EM LATEX ACRILICO
BANHEIRO CERAMICO CHAPISCO; EMBOCO PAULISTA OU GESSO E CHAPISCO; EMBOGO PAULISTA OU GESSO E PEDRA NATURAL (ARDOSIA OU GRANITO)
PINTURA EM LATEX ACRILICO; REVESTIMENTO PINTURA EM LATEX ACRILICO
CERAMICO DO PISO AO TETO NO BOX E FAIXA NA
PAREDE HIDRAULICA SOBR EO VASO SANITARIO E
LAVATORIO; NO RESTANTE, LATEX ACRILICO
COZINHA CERAMICO CHAPISCO; EMBOGO PAULISTA; FAIXA DE CHAPISCO; EMBOGO PAULISTA OU GESSO E PEDRA NATURAL (ARDOSIA OU GRANITO)
REVESTIMENTO CERAMICO NA PAREDE HIDRAULICA |PINTURA EM LATEX ACRILICO
SOBRE A PIA; NO RESTANTE, CHAPISCO, EMBOCO
(OU GESSO LISO E LATEX ACRILICO
SALA CERAMICO CHAPISCO; EN!BOCO PA'ULISTA OUGESSOE CHAPISCO; EN!BO(;O PA'ULISTA OUGESSOE PEDRA NATURAL (ARDOSIA OU GRANITO)
PINTURA EM LATEX ACRILICO PINTURA EM LATEX ACRILICO
AREA DE SERVICO CONCRETO CHAPISCO; EMBOGO PAULISTA; FRONTAO DE TELHADO APARENTE EM MADEIRA OU ESTRUTURA|---
PEDRA NATURAL (ARDOSIA OU GRANI'!'O) SOBRE O METALICA COBERTA POR TELHAS DE CONCRETO
TANQUE; NO RESTANTE, TEXTURA ARILICA OU CERAMICA
VARANDA CONCRETO -
NBR 12721 - ANEXO | - CUSTO DE CONSTRUGAO DE CADA UNIDADE AUTONOMA FOLHA 06
INCORPORAGAO DE CASAS ISOLADAS - LOTEAMENTO
INCORPORADOR RESPONSAVEL PELOS CALCULOS:
Nome:
Nome:
Assinatura:
. Custo Unitario Basico
Assinatura: - —
Més referéncia
Proj. Padrao R1 - BAIXO Custo Global da
Construcao
Custo dos Lotes
Metro quadrado total da Constru¢do (m?)
Custo TOTAL
SQL i i i
Quadra Lote (Setor - Quadra Arl'-ea do Area id D Areba Custo de Construcdo | Valor do lote Alvara n°
- Lote) ote Construida escoberta
A 02 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 03 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 04 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 05 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 06 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A o7 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 08 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 09 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
A 10 XXXX 160.00 43.850 116.15 R$ - | R$ - XXXX
1,440.00 394.65 R$ - | R$ -
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Modelos

8.1 Requerimento do registro de incorporagao

ILUSTRISSIMO SENHOR OFICIAL DO XX° OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE XXXX -
XXXX.

XXXX, com sede e foro na Logradouro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado, CEP, ins-
crita no CNPJ/MF e NIRE, neste ato representada através da procuracéo publica lavrada no
Oficio de Registro Civil das Pessoas Naturais e Tabelionato de Notas de XXX, Comarca de
XX/XX em DD/MM/AAAA, Livro XX, fls. XX, por XXXX, nacionalidade, estado civil, profis-
sdo, portador da cédula de identidade RG, inscrito no CPF/MF e XXXX nacionalidade,
estado civil, profissido, portador da cédula de identidade RG, inscrito no CPF/MF, ambos
com endere¢o comercial no Logradouro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado, CEP, na
gualidade de PROPRIETARIA; e XXXXXXX, com sede e foro na Logradouro, Comple-
mento, Bairro, Cidade, Estado, CEP, inscrita no CNPJ/MF e NIRE, neste ato representada
de acordo com o Contrato Social, por seus administradores XXXX, nacionalidade, estado
civil, profissdo, portador da cédula de identidade RG, inscrito no CPF/MF, nacionalidade,
estado civil, profissdo, portador da cédula de identidade RG n° XXXX, inscrito no CPF/MF
n°® XXXX, ambos com endereco comercial ha Logradouro, Complemento, Bairro, Cidade,
Estado, CEP, na qualidade de INCORPORADORA, nos termos dos art. 31, alinea “b", da
Lei n° 4.591/1964, através da procuracdo lavrada em DD/MM/AAAA perante o Oficial de
Registro Civil das Pessoas Naturais do XXXX, Comarca de XXXX/XXXX, Livro XX e fls. XX,
nos termos dos art. 29 e 31, alinea “b”, da Lei n° 4.591/1964, vém REQUERER a Vossa Senho-
ria o registro da Incorporagdo Imobilidria do empreendimento habitacional XXXX, nos
termos do art. 68 da Lei Federal n°® 4.591/1964 com sua redagao dada pela Lei Federal n°
14.382/2022, requerendo o arquivamento e o registro da documentacio anexa, assumindo
a requerente todas as responsabilidades legais da incorporagdo, apresentando, a seguir:




8.2 Requerimento de averbac¢ao de patrimonio de afetagao

Pelo presente instrumento particular, a empresa XXXX, com sede e foro na Logradou-
ro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado, CEP, inscrita no CNPJ/MF n°® XXXX e NIRE
n® XXXX, neste ato representada de acordo com o Contrato Social, por seus administra-
dores XXXX, nacionalidade, estado civil, profissdo, portador da cédula de identidade
RG n° XXXX, inscrito no CPF/MF n° XXXX e XXXX, nacionalidade, estado civil, profis-
sdo, portador da cédula de identidade RG n® XXXX, inscrito no CPF/MF n® XXXX, ambos
com enderego comercial no Logradouro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado, CEP,
qualidade de INCORPORADORA do empreendimento XXXX, conforme procuragéo pu-
blica lavrada em DD/MM/AAAA perante o Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do
XXXX, Comarca de XXXX/XX, Livro XX e fls. XX, a ser constituido por XXXX (XXXX) casas
isoladas, vinculadas aos XXXX (XXXX) lotes oriundos do XXXX, registrado junto ao R. XX
da matricula n® XXXX desta serventia, para garantia do integral cumprimento das obriga-
¢Oes decorrentes da incorporagao, submete, por intermédio do presente instrumento, a
incorporagdo do Empreendimento XXXX ao Regime da Afetagdo, nos arts. 31-A e seguin-
tes da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, com as alteragdes introduzidas pela Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004.

Em decorréncia do presente, constituindo-se em patrimoénio de afetagdo, o conjunto de
bens, o terreno e as acessdes, os direitos e obrigagdes vinculados a incorporagado, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, destinam-se Unica e exclusivamente a
consecucgao da incorporagdo do Empreendimento e a entrega das unidades imobiliarias
aos futuros adquirentes e manter-se-do apartados, tornando-se incomunicaveis em re-
lagdo aos demais bens, direitos e obrigagdes do patrimoénio geral da incorporadora.

Compromete-se a incorporadora, diante de tal regime de afetagdo, a vinculagao de recei-
tas, mediante o qual as prestagdes pagas pelos adquirentes, até o limite do orgamento
da obra, ficam afetadas a construcdo das XXXX (XXXX) casas isoladas, vedado o desvio
para outras obras, com o controle financeiro atribuido a comissdo de representantes dos
adquirentes.

A presente constituicdo do patrimonio de afetagdo sera averbada no XX° Oficio de Regis-
tro de Imodveis de XXXX, junto a matricula de n® XXXX do livro n® XX de Registro Geral, nos
termos previsto no §3° do art. 68 da Lei n° 4.591/1964.

O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, e para fins de
direito e eficacia do compromisso, firma o presente documento.

Cidade/Estado, XX de XXXX de 20XX.

Incorporadora
Representante legal/Administrador
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8.3 Registro do loteamento e da incorporagao imobiliaria

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
MATRICULA XXXX FICHA XX

IMOVEL, Logradouro, Bairro, Cidade, Estado, CEP, com a seguinte descricdo: DESCRI-
GAO DO IMOVEL - Marco inicial; vértices, azimutes e distancias; confrontantes; area; inscri-
¢ao municipal.

PROPRIETARIOS: XXXX, CNPJ/CPF n° XXXX, NIRE n°® XXXX, com sede/residéncia no Lo-
gradouro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado e CEP (se mais de um proprietario, in-
dicar proporgdo. Caso nao indique, presume-se que o imovel esta dividido em iguais pro-
porgoes).

REGISTRO ANTERIOR: Matricula XXXX, Livro X, de DD/MM/AAAA.

XX de XXXX de 20XX, Oficial do Cartério.




R.X/MATRICULA XXXX

Procedo ao registro do loteamento XXXX, conforme Procedimento Administrativo, ins-
truido com Projeto Aprovado pela Municipalidade e demais documentos pertinentes, na
forma da Lei n° 6.766/1979 e normas cabiveis. Do imdvel é destinada a drea de XX, XX m’,
correspondente a XX,XX%, aos lotes; XX,XX m’, correspondente a XX,XX%, ao Sistema
Viario; XX, XX m’, correspondente a XX,XX%, as Areas Institucionais; XX,XX m’, correspon-
dente a XX,XX%, as Areas Verdes/APP; XX,XX m’, correspondente a XX,XX%, ao Sistema
de Lazer, totalizando XX,XX m’, correspondente a 100% da Area Loteada. Os lotes sdo em
numeros de XXXX, distribuidos nas quadras X a X. A ocupacgéao dos lotes estara sujeita as
leis e as seguintes normas e restri¢des constantes do item XX, do contrato padrao (EXEM-
PLO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS: X. O(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) entra(m)
nesta data, na posse provisoria do imaovel descrito no item XX do Quadro Resumo, per-
manecendo esta posse enquanto ndo lhe for entregue a posse definitiva do lote, no
prazo previsto no item XX do Quadro Resumo, momento a partir do qual devera(do)
conservar os marcos de demarcagdo, cabendo-lhe(s), ainda, repelir qualquer amea-
¢a, turbagdo ou esbulho do citado lote, sem prejuizo de comunicar tais ocorréncias de
forma imediata ao PROMITENTE(S) VENDEDOR(ES). X. Todos os impostos e taxas que
recairem sobre o imovel, a partir da entrega da posse provisoria serdo pagos exclu-
sivamente pelo(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) nas reparticées competentes,
mesmo que langados em nome do(s) PEROMITENTE VENDEDOR(ES) ou de seus prece-
dentes. X.1. Se os impostos e taxas forem pagos pelo(s) PROMITENTE(S) VENDEDOR(ES),
o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) fica(m) obrigado(s) a reembolsd-lo da impor-
tancia despendida, além de corre¢do monetdria desde a data do pagamento até o
final da liquidagdo. Este reembolso deverd ser feito pelo(s) PROMISSARIO(S) COMPRA-
DOR(ES) DENTRO DE 30 (trinta) dias apds a data do pagamento para as hipoteses de
inadimplemento; estando o(s) PROMITENTE(S) VENDEDOR(ES) autorizada(s) a promo-
ver a cobranca ou execuc¢do dos valores ndo pagos pelo(s) PROMISSARIO(S) COMPRA-
DOR(ES), podendo inclusive buscar o ressarcimento dos prejuizos que venha a sofrer
em decorréncia do inadimplemento. X. No caso de desaparecimento ou perecimento
dos marcos de divisas do lote, apds o termo de entrega de posse definitiva, o(s) PRO-
MISSARIO(S) COMPRADOR(ES) fica(m) facultado(s) solicitar ao(s) PROMITENTE(S) VEN-
DEDOR(ES) uma nova demarcagdo antes de iniciar a construgdo ou benfeitoria, sob
pena de sujeitar-se(m) as consequéncias decorrentes do ndo cumprimento desta obri-
gacdo. X. No caso de construcdo de lote retro descrito, o(s) PROMISSARIO(S) COMPRA-
DOR(ES) obriga(m)-se a obter dos Orgdos Publicos competentes a necessdria aprova-
¢do da planta para edificagdo do prédio, sob pena de sujetar(em)-se as consequéncias
no que tange a embargos, multas, demolicées ou quaisquer medidas aplicadas. X. As
providéncias e despesas com ligagées dos troncos de energia elétrica, telefone, gds e
outros dependentes de servigcos publicos ou empresas concessiondrias, bem como as
ligagbes necessdrias simplesmente para a utilizagdo de tais servigos no imdvel objeto
deste contrato, ficardo a cargo exclusivo do(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES). X.
O(S) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) deverd(do) obedecer rigorosamente ds deter-
minagbes da Prefeitura Municipal e demais 6rgdos publicos competentes referentes a
utilizagdo e aproveitamento do LOTE, ndo podendo, outrossim, fazer instalagées preju-
diciais aos imadveis vizinhos, responsabilizando-se inteiramente por eventuais infragées
as leis, requlamentos e posturas que devam ser elaborados por profissionais habili-
tados (arquitetos e engenheiros) que se responsabilizardo pelos atos praticados, bem
como pelo acompanhamento de obra e encaminhados para aprovagdo da Prefeitura
Municipal e demais 6rgdos publicos competentes.

XX de XXXX de 20XX, Oficial do Cartério.
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R.X/MATRICULA XXXX

INCORPORAGAO IMOBILIARIA

FUNDAMENTO LEGAL: Leis n° 4.591/1964 (Incorporacdes Imobiliarias), n° 14.118/2021 (Pro-
grama Casa Verde e Amarela) e demais disposi¢des legais.

PROPRITARIAS: XXXX, CNPJ/CPF n° XXXX, NIRE n°® XXXX, com sede/residéncia no Lo-
gradouro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado, CEP (se mais de um proprietario, indi-
car proporgdo. Caso ndo indique, presume-se que o imovel esta dividido em iguais pro-
porgdes).

INCORPORADORA: XXXX, CNPJ/ME n° XXXX, NIRE n° XXXX, com sede/residéncia no Lo-
gradouro, Complemento, Bairro, Cidade, Estado, CEP.

FORMA DO TiTULO: Memorial de Incorporacédo da XXXX, de XX de XXXX de 20XX, e de-
mais documentos arquivados em Cartério.

VALOR: RS XX, XX (XXXX reais), referentes ao custo global de construcio e terreno.

OBJETO DA INCORPORAGAO: Constitui objeto da incorporagdo, a construgdo do em-
preendimento denominado XXXX, composto de XXXX (XXXX) futuras unidades isola-
das, de destinagao residencial, que integram o loteamento XXXX, constante do R.X, de
acordo com a Certidao, de DD/MM/AAAA, expedida pela Prefeitura Municipal de XXXX, e
Alvara de Construgdo n® XX/XXXX, nos lotes abaixo: Lotes XX ao XX da Quadra X, matri-
culas XXXX a XXXX; Lotes XX ao XX da Quadra X, matriculas XXXX a XXXX: Lotes XX ao
XX da Quadra X, matriculas XXXX a XXXX; Lotes XX ao XX da Quadra X, matriculas XXXX
a XXXX; Lotes XX ao XX e XX ao XX da Quadra X, matriculas XXXX a XXXX e XXXX a
XXXX; Lotes XX ao XX da Quadra X, matriculas XXXX a XXXX; [..].

DESCRIGCAO FiSICA DO EMPREENDIMENTO: Nos termos do §1°, do art. 68: A modalidade
de incorporagao de que trata este artigo podera abranger a totalidade ou apenas parte
dos lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem area comum, e nao sujeita o con-
junto imobiliario dela resultante ao regime do condominio edilicio, permanecendo as vias
e as areas por ele abrangidas sob dominio publico.

PARTES EXCLUSIVAS - AREAS LOCALIZAGOES, MEDIDAS E CONFRONTAGOES: Cada
unidade isolada tera a seguinte area, localizagdo, medidas e confrontagdes;

AREAS: Nos termos do §2° do art. 68, da Lei n° 4.591/64, todas as XXXX (XXXX) casas
isoladas serdo térreas, totalizando uma area construida de XX,XX m?, e cada casa isolada
estara vinculada ao respectivo lote, conforme planilha abaixo:

Area . . . . . .
, . . Area Privativa Area Privativa

Quadra Lote Matricula Privativa
Descoberta Total

Coberta
A 02 XXXX 43,85 16,15 160,00
A 03 XXXX 43,85 16,15 160,00
A O4 XXXX 43,85 16,15 160,00
A 05 XXXX 43,85 16,15 160,00
A 06 XXXX 43,85 16,15 160,00
A 07 XXXX 43,85 16,15 160,00
A 08 XXXX 43,85 16,15 160,00
A 09 XXXX 43,85 16,15 160,00

Capitulo 8
MODELOS




LOCALIZAGOES, MEDIDAS E CONFRONTAGOES: As localizagdes, medidas e confronta-
¢des de cada unidade isolada ndo serdo alteradas, haja vista que cada lote possui matri-
cula individualizada, e respeitarao a planta aprovada pela Municipalidade, devidamente
arquivada nesta Serventia.

UNIDADES AUTONOMAS: Cada unidade autdnoma tera XXXX (descri¢do detalhada do
imével), conforme planta arquivada em cartorio.

VAGA DE GARAGEM: Em cada casa isolada caberd XXXX (descricdo detalhada das va-
gas), conforme consta da planta elucidativa/implantag3o.

DECLARAGOES DA INCORPORADORA PARA EFEITOS DO ART. 32, DA LEI N° 4.591/64
de que: a) todas as areas reais citadas referem-se as areas reais tais como tais como de-
finidas no artigo 32, da Lei n° 4.591/1964, e NBR 12.721, quadro Il; b) o histérico vintena-
rio dos titulos de propriedade (alinea “c”) foi apresentado em separado; c) o calculo da

“_m

area das edificagdes (alinea “e"), o memorial descritivo das especificagdes da obra pro-
jetada (alinea “g"), acham-se explicitados nos quadros da NBR 12.721; d) a avaliagdo do
custo global da obra (alinea “h") é de R$ XX, XX, sendo R$ XX,XX referentes & construcio e
R$ XX, XX referentes ao terreno; e) a incorporadora esclareceu, em atendimento & alinea

“n", que o prazo de caréncia é de XXXX (XXXX) dias, contados da data deste registro.

XX de XXXX de 20XX, Oficial do Cartério.
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AV.X /MATRICULA XXXX

Fica constituido o patriménio de afetagdo na incorporagdo constante do R.X, na forma
dos arts. 31-A e seguintes, e 68 e seguintes, da Lei n° 4,591/1964, conforme declaracdo cons-
tante do Memorial acima referido.

XX de XXXX de 20XX, Oficial do Cartério.

Ficha técnica
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