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DOCUMENTOS NECESSARIOS

1. TITULO

Instrumento de Memorial de Incorporagdo Imobilidria e Instituicdo do Condominio sobre fragdes

ideais, assinado ao final, com firma reconhecida e rubricado nas demais folhas (em caso de instrumento

particular), pelo(s) proprietario(s) e incorporador(es)/representante(s) legal(ais), bem como pelo
profissional técnico responsavel pela elaboragdo dos Quadros NBR, devidamente identificado,
contendo:

I) Requerimento com as seguintes solicitagdes:

a) Registro da incorporagdo imobiliaria;
b) Instituicdo de condominio;
¢) Autorizagdo para que sejam procedidos todos os atos necessarios;

IT) Identificagdio do empreendimento a ser construido, localiza¢do, denominagdo, quantidade de
unidades, tipos arquitetdnicos e indicacao de eventuais onus;

IIT) A destinacdo das unidades (comercial; residencial; mista);

IV) Qualificagdo completa do(s) proprietario(s) e incorporador(es) e eventual conjuge, se for o caso;

V) A descrigao do terreno conforme consta da matricula/transcri¢ao do imovel;

VI) O nimero da matricula/transcricdo do imoével, livro, folhas e respectiva Serventia;

VII) A érea total a ser construida, conforme Alvara municipal e Quadros NBR 12721 da ABNT, bem
como a indicagdo de que a construcao sera realizada na totalidade do terreno;

VIII) O regime de incorporagdo (por empreitada; por conta e risco do incorporador; por
administracao);

IX) As partes exclusivas do empreendimento;

X) As partes de uso comum, inalienaveis e indivisiveis;

XI) A caracterizagdo das unidades autonomas (descri¢ao unitdria em texto corrido), indicando:
Célculo das areas das edificacdes - areas reais, areas privativas, areas comuns, areas totais, areas
de terreno (de uso exclusivo, de uso comum e area total de terreno), se houver, area da parte do
terreno ocupada pela edificacdo e aquela eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva de
casas (em caso de casas térreas ou assobradadas), como jardim e quintal, garagens acessorias (se
houver), confrontagdes, medidas, bem assim a fracao ideal do todo do terreno e de partes comuns
que corresponderdao as unidades, sendo dispensada a descricdo interna das unidades
(dependéncias), contanto que conste expressa manifestacao de que a parte nao possui interesse (A
fracao ideal do solo deve constar em ntiimero decimal, conforme art. 1.331, §3°-A, da Lei n.°
10.406/2002 (Codigo Civil);

XII) O numero total de garagens, identificando a localizacdo, as respectivas destinacdes (unidades
autonomas; as acessorias de unidades; e as de uso comum), bem como quantos veiculos cada
garagem comportara;
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XIII) As especificagdes da obra projetada, segundo modelo a que se refere o inciso IV, do art. 53, da
Lei n.° 4.591/1964, descrevendo todo o edificio, inclusive area do terreno, subsolo, térreo,
estacionamentos, pavimentos, fundacdes, tipo de material, acabamentos, acessos etc.;

XIV) Declaragao expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34 da Lei n.°
4.591/1964), que deve constar:

a) As condicdoes que autorizardo o(s) proprietario(s) e incorporador(es) a desistir do
empreendimento; e
b) O prazo de caréncia que ndo podera superar a validade do registro (180 dias);

XYV) Se for o caso, fazer constar declaragdo expressa de que NAO hé prazo de caréncia;

XVI) Prazo de Construgao;

XVII) O custo global da construgdo atualizado, considerando o Custo Unitario Basico (CUB) do més
correspondente ao da data de prenotagdo ou, se ndo estiver disponivel, utilizar o do més mais
aproximado, fornecido pelo SINDUSCON/MA, calculado de acordo com a norma do inciso III, do
art. 53 da Lei n.° 4.591/1964, com base nos custos unitarios referidos no art. 54 da referida Lei,
discriminando-se, também, o custo de construcao de cada unidade.

Em caso de opgdo pelo regime de afetacdo: Apresentar requerimento assinado pelo(s) proprietario(s)

e incorporador(es)/representante(s) legal(ais), bem como pelos titulares de direitos reais de aquisi¢ao

sobre o terreno, com firmas reconhecidas, contendo:

1) Qualificacao completa do(s) proprietario(s) e eventual conjuge, bem como dos titulares de direitos
reais de aquisi¢@o sobre o terreno;

2) O numero da matricula/transcri¢do, livro, folhas e respectiva Serventia;

3) Solicitagdo de averbagdo para que o empreendimento seja submetido ao regime da afetacgdo,
conforme art. 31-A e seguintes, da Lei n.° 4.591/1964.

2. DOCUMENTOS DAS PARTES:

Em caso de pessoa juridica: Apresentar Contrato Social inicial e a ultima Alteragdo Contratual, ou a
Consolidacao do Contrato Social, bem como a Certidao Simplificada atualizada, considerando a atual
situagdo societaria, emitidos pela Junta Comercial Estadual, contendo codigo oficial para a verificagdo
do inteiro teor do documento (em caso de documento eletronico).

Titulo de propriedade de terreno, ou promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de
cessdo de direitos ou permuta do qual conste clausula de imissdo na posse do imdvel, nao haja
estipulagdes impeditivas de sua alienacdo em fragdes ideais e inclua consentimento para demolicao e
constru¢do, devidamente registrado.

3. DOCUMENTOS DO IMOVEL:

Projeto Arquitetonico de construgdo aprovado pelo Municipio, assinado pelo profissional responsavel
pela sua elaboragdo e pelo(s) proprietario(s) e incorporador(es)/representante(s) legal(ais), com firmas
reconhecidas. Nos casos em que ndo houver a descricdo georreferenciada do imoével na
matricula/transcri¢ao, devera constar no projeto os confrontantes do terreno devidamente identificados
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(Logradouro, nimero, quadra e Bairro), ou anexar ao projeto a certiddo atual dos confrontantes,
expedida pela Secretaria Municipal da Fazenda de Sao Luis/MA (SEMFAZ).

Quadros NBR 12721 da ABNT, assinados, com firmas reconhecidas em todas as suas folhas, pelo
profissional responsavel e pelo(s) proprietario(s) e incorporador(es)/representante(s) legal(ais) -
(Informagdes preliminares; I; II; III; IV-A, IV-B, IV-B1; V; VI; VII; VIII - todos devidamente
preenchidos), sendo que o custo global da obra deve estar atualizado (més correspondente ao da data
de prenotacdo ou, se ndo estiver disponivel, utilizar o do més mais aproximado, fornecido pelo
SINDUSCON/MA).

Memorial descritivo das especificagdes da obra projetada, segundo modelo a que se refere o inciso IV,
doart. 53, daLein.°4.591/1964, descrevendo todo o edificio, inclusive area do terreno, subsolo, térreo,
estacionamentos, pavimentos, fundagdes, tipo de material, acabamentos, acessos, etc. (dispensado este
documento contanto que tenha constado as referidas informagdes no proprio instrumento de memorial
de incorporagao)

Instrumento de divisdo do terreno em fragdes ideais autonomas, (art. 32, “i”, da Lei n.® 4.591/1964),
assinado, com firmas reconhecidas, do profissional técnico responsavel pelos Quadros NBR e do(s)
proprietario(s) e incorporador(es)/representante(s) legal(ais), que contenham:

1) A sua discriminag¢do, a descricao e caracterizagdo das unidades;

2) Destinagdo das futuras unidades, as partes comuns e a fracao ideal do todo do terreno que a elas
acederao.

(V]

OBS.: A fragao ideal do solo deve constar em nimero decimal, conforme art. 1.331, §3°-A, da Lei n.
10.406/2002 (Cédigo Civil).

e 9

Declaragdo, acompanhada de plantas elucidativas que integrem o projeto arquitetonico (art. 32, “p”,
da Lei n.° 4.591/1964), aprovadas pelo Municipio, assinada, com firmas reconhecidas, do profissional
técnico  responsavel  pela  elaboragdo do  projeto e  do(s) proprietario(s) e
incorporador(es)/representante(s) legal(ais), que indique:

1) O ntimero total de garagens, identificando a localizag¢@o e as respectivas destinacdes (unidades
autdbnomas; as acessorias de unidades; e as de uso comum);
2) O ntimero de veiculos que cada garagem comportara e os locais destinados a guarda dos mesmos.

Declaragdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34, da Lei n.° 4.591/1964),
que deve constar as condi¢des que autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento e o prazo
de caréncia ndo podera superar a validade do registro (180 dias) ou, se for o caso, de sua revalidagao
(+180 dias), sendo dispensada esta declaracdo contanto que tenha constado no proprio instrumento de
memorial de incorporagao.

Provas de responsabilidade técnica devidamente quitadas, referentes:
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1) Quadros NBR 12721 da ABNT;
2) Projeto arquitetdnico; e
3) Execucao da obra, se estiver em andamento.

Alvara de construgdo emitido pela Secretaria Municipal de Urbanismo e Habitagdo de Sao Luis/MA
(SEMURH), assinado por servidor competente.

Nas incorporagdes em que a aquisi¢ao do terreno se der com pagamento total ou parcial em unidades
a serem construidas, apresentar declaracdo em que se defina a parcela do prego de que trata o inciso
II, do art. 39, da Lei n.° 4.591/1964, assinada, com firmas reconhecidas, do profissional técnico
responsavel e do(s) proprietario(s) e incorporador(es)/representante(s) legal(ais).

Certiddo do instrumento publico de mandato, referido no paragrafo 1°, do artigo 31, da Lei n.°
4.591/1964, se necessario.

CERTIDOES DO IMOVEL:

1) Certidao de inteiro teor da matricula/transcri¢do e certiddo de situacdo juridica do imovel,
observado o prazo de 30 (Trinta) dias de validade (se a matricula/transcri¢ao for oriunda do 1°
Registro de Imoveis de Sao Luis/MA, anterior circunscri¢ao);

2) Certidao Vintendria, acompanhada das certiddes de inteiro teor dos respectivos registros, caso nao
tenha constado a descricdo destes registros na referida Certiddo Vintenaria, emitida(s) pelo 1°
Registro de Imoveis de Sao Luis/MA, anterior circunscri¢ao;

3) Boletim de Cadastro Imobiliario, expedido pela Secretaria Municipal da Fazenda de Sao Luis/MA
(SEMFAZ), contendo necessariamente a identificagdo completa do imével (Logradouro, nimero,
quadra e Bairro);

4) Certidao de Débitos de Tributos Municipais, expedida pela SEMFAZ.

CERTIDOES DE ACOES JUDICIAIS, DEBITOS FISCAIS E PROTESTOS, EM NOME
DO(S) PROPRIETARIO(S) E INCORPORADOR(ES), EMITIDAS DO LOCAL DO IMOVEL
E DA SEDE/DOMICILIO:

1) Certidao Negativa ou Positiva com efeitos de Negativa de Débitos Relativos a Créditos Tributérios
Federais e a Divida Ativa da Unido, emitida pela Secretaria da Receita Federal;

2) Certidao de Débitos de Tributos Estaduais (do local do imovel e da sede/domicilio dos proprietarios
e incorporadores), emitida pela Secretaria da Fazenda do Estado (SEFAZ);

3) Certidao da Divida Ativa do Estado (do local do imdvel e da sede/domicilio dos proprietarios e
incorporadores), emitida pela Secretaria da Fazenda do Estado (SEFAZ);

4) Certidao de Débitos de Tributos Municipais (do local do imovel e da sede/domicilio dos
proprietarios e incorporadores), emitida pela Secretaria Municipal da Fazenda (SEMFAZ);

5) Certidao de Protesto de Titulos dos ultimos 05 (Cinco) anos, do 1° ¢ 2° Tabelionatos de Protesto de
Sao Luis/MA e da sede/domicilio dos proprietarios e incorporadores;
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6) Certidao de Débitos Trabalhistas, expedida pelo Tribunal Superior do Trabalho;

7) Certidao de Distribuicao Eletronica de Agdes Trabalhistas - 1* instancia (do local do imével e da
sede/domicilio dos proprietarios e incorporadores);

8) Certidao de Distribui¢ao da Justiga Federal - 1?* instancia (do local do imével e da sede/domicilio
dos proprietarios e incorporadores), de A¢des Civeis e de Agdes Criminais (Penais);

9) Certidao de Distribui¢ao da Justica Estadual - 1* instancia (do local do imével e da sede/domicilio
dos proprietarios e incorporadores), de A¢des Civeis; Criminais (Penais); Comércio; Fazenda Publica;
Faléncias e Concordatas, Recupera¢ao Judicial ou Extrajudicial ou Insolvéncia Civil.

EM CASO DE PESSOA JURIDICA: CERTIDOES DE ACOES JUDICIAIS EM NOME DOS
SOCIOS ADMINISTRADORES, EMITIDAS DO LOCAL DO IMOVEL, DA SEDE DA
EMPRESA E DO DOMICILIO DO SOCIO:

1) Certidao de Débitos Trabalhistas, expedida pelo Tribunal Superior do Trabalho;

2) Certidao de Distribuicao Eletronica de Agdes Trabalhistas - 1?* instancia (do local do imovel e da
sede da empresa);

3) Certidao de Distribui¢do da Justica Estadual - 1? instancia (do local do imovel e da sede da empresa),
de Acdes Civeis e de Acdes Criminais (Penais);

4) Certidao de Distribuicao da Justica Federal - 1? instancia (do local do imdvel e da sede da empresa),
de Acdes Civeis e de A¢des Criminais (Penais).

EM CASO DE PESSOA JURIDICA: CERTIDOES DE ACOES JUDICIAIS EM NOME DOS
SOCIOS ADMINISTRADORES:

1) Certidao de Distribuicao da Justica Estadual - 1* instancia, de A¢des Criminais (Penais);

2) Certidao de Distribuicao da Justica Federal - 1* instancia, de A¢des Criminais (Penais).

EM CASO DE CERTIDAO POSITIVA DE ACOES E/OU DEBITOS:

1) Apresentar certiddo complementar, esclarecedora do desfecho e estado atual das a¢des judiciais e/ou
débitos fiscais existentes, ou impressdao do andamento do processo digital, desde que demonstre de
modo suficiente o estado do processo e a repercussao econdmica (valor da causa/débito);

2) Apresentar Declaragcdo sob responsabilidade civil, penal e administrativa, assinada, com firma
reconhecida, pelo(s) proprietario(s) e incorporador(es)/representante(s) legal(ais), afirmando que as
acoes e/ou débitos existentes ndo comprometem o empreendimento em questdo e ndo prejudicardo os
adquirentes, tendo em vista haver capital para quitagao;

3) Em caso de pessoa juridica: Apresentar ultimo Balango Patrimonial assinado, com firma
reconhecida, por contador ou, em se tratando de pessoa juridica de capital aberto, apresentar o
Formulario de Referéncia previsto na Instrug¢do CVM n.° 480/2009, conforme art. 632, § 1° e § 3°
Provimento n.° 28/2026 — Cédigo de Normas da COGEX/MA.

CONVENCAO DE CONDOMINIO SOBRE FRACOES IDEAIS:

Instrumento de Minuta da Convencao de Condominio sobre fragdes ideais, que disciplinard o uso das
futuras unidades e partes comuns do conjunto imobiliario, assinado ao final, com firma reconhecida, e
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rubricado nas demais folhas (em caso de instrumento particular), pelo(s) proprietario(s) e
incorporador(es)/representante(s) legal(ais), conforme art. 1.333 e seguintes, do Codigo Civil,
contendo:

I) Requerimento com as seguintes solicitagdes:
a) Registro da minuta da Convencao de Condominio;
b) Autorizagao para que sejam procedidos todos os atos necessarios;

IT) Identificagdo do empreendimento a ser construido, localizagdo, denominagdo, quantidade de
unidades, tipos arquitetonicos;

III) A destinagao das unidades (comercial; residencial; mista);

IV) Qualificagcdo completa do(s) proprietario(s) e incorporador(es) e eventual conjuge, se for o caso;
V) O niimero da matricula/transcricao, livro, folhas e respectiva Serventia;

VI) A érea total a ser construida, conforme Alvara municipal e Quadros NBR 12721 da ABNT;
VII) As partes exclusivas do empreendimento;

VIII) As partes de uso comum, inalienaveis e indivisiveis;

IX) O nimero total de garagens, identificando a localizacdo e as respectivas destinacdes (unidades
autonomas; as acessorias de unidades; e as de uso comum), bem como quantos veiculos cada
garagem comportara;

X) Direitos e deveres dos condominos;

XI) Da administragdo, assembleia geral, rateio para contribui¢do das despesas, penalidades, conselho
consultivo, fundo reserva etc.;

XII) Normas gerais do condominio e o foro do local do empreendimento para dirimir conflitos.

CASO O EMPREENDIMENTO ESTEJA ENQUADRADO NO PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA:

Sendo o empreendimento, total ou parcialmente, enquadrado no Programa Minha Casa Minha Vida,
apresentar, em via original ou fotocopia autenticada:

1) Declaragao expedida pela Caixa Econdmica Federal, assinada e carimbada pelo(s) respectivo(s)
gerente(s), indicando a quantidade e quais unidades (numerag¢do e bloco, se houver) estdo
enquadradas no Programa Minha Casa Minha Vida;

2) Instrumento publico de procuracdo e eventuais substabelecimentos, dos quais conste que a Caixa
Econdémica Federal outorga poderes especificos ao(s) gerente(s) signatario(s) da declaragdo
referida no item anterior;
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3) Declaracao do(s) proprietario(s) e incorporador(es), assinada com firma reconhecida, indicando a
quantidade e quais unidades (numeracao e bloco, se houver) estdo enquadradas no Programa Minha
Casa Minha Vida, em conformidade com a declaracao da Caixa Economica Federal.

OBSERVACOES IMPORTANTES:

1) Os documentos ndo sdo definitivos, servindo como orientagdo dos documentos geralmente
necessarios para o servigo pretendido.

2) Todos os documentos devem ser apresentados em FOTOCOPIAS AUTENTICADAS OU VIAS
ORIGINAIS (QUE PERMANECERAO ARQUIVADOS NA SERVENTIA), havendo necessidade
de complementacdo, serd emitida nota de exigéncia expondo os motivos e as pendéncias a serem
cumpridas.

3) Os titulos previstos no art. 221, da Lei n.° 6.015/73, devem ser apresentados SEMPRE NO
ORIGINAL, a exemplo de Escrituras Publicas, Contratos Particulares, Cédulas, dentre outros).
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