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CORREGEDORA-GERAL DA
JUSTICA DO MARANHAO

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagdes_Alteragdes.indd 5

A 1* edicdo da Cartilha Imobiliaria elaborada
em parceria da Corregedoria Geral da Justica do
Maranhao (CGJ-MA) com a Associacao dos Nota-
rios e Registradores do Maranhao (ANOREG-MA),
Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario do Estado do Maranhao (ADEMI-MA),
e Sindicato das Induastrias da Construcao Civil do
Estado do Maranhdo (SINDUSCON), é antes de
qualquer coisa, uma vitdria da cooperacdo entre o
Poder Publico e a sociedade civil organizada.

O documento cumpre o objetivo de orientar
sobre diversos procedimentos de registro de em-
preendimentos imobiliarios junto aos Cartérios.
Ela comporta ainda, a legislacao vigente de forma
explicativa.

Além de informar e orientar pessoas e empre-
sas que operam diretamente no Mercado Imobi-
liario, a cartilha é util, também, ao consumidor no
momento em que este decide adquirir seu imavel.

Desta forma, é com alegria que disponibiliza-
mos a concretizacdao desta Cartilha Imobiliaria,
organizada por uma comissao que trabalhou vi-
sando a melhoria do sistema para pessoas, em-
presas, entes publicos e serventias extrajudiciais
do Maranhao.

Por fim, apresento meus sinceros agradeci-
mentos aos representantes das entidades supra-
mencionadas.

Abracos,

Anildes de Jesus Bernardes Chaves Cruz
Corregedora-Geral da Justica do Maranhdo

@ 25/05/2017 12:03:08 ‘ ‘
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Presidente da ADEMI-MA

2 "

Em estudo realizado pela Camara Brasileira
da Indastria de Construcao (CBIC), os atrasos de-
correntes da burocracia excessiva, bem como da
auséncia de padronizagdo nos servigos notariais,
elevam em até 12% o valor final dos iméveis.

Tal fato onera muito o setor imobiliario e traz
reflexos diretos para a sociedade, como, porexem-
plo, a demora para a obtencao de financiamentos
por parte dos adquirentes e até o assolamento do
Poder Judiciario com agdes de reparacao pela de-
mora na entrega dos imaveis.

Diante desse fato, a ADEMI-MA, entidade de
classe representativa do setor imobiliario, iniciou
as tratativas com a Corregedoria-Geral da Justica
do Maranhao com a finalidade de obter uma pa-
dronizacdo nos procedimentos adotados pelas
serventias extrajudiciais de registro de imoveis.
Tal solicitacdo foi recebida com entusiasmo pela
Corregedoria-Geral da Justica do Maranhao e pe-
las demais entidades envolvidas, resultando nes-
se belissimo trabalho que, certamente, servira de
marco na orientagdo dos servicos notariais e de
registro no Estado.

Claudio Calzavara de Araiijo
Presidente da ADEMI-MA

Presidente do Sinduscon-Mf\

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagoes_Alteragdes.indd 6

0 nosso objetivo com esta cartilha é padronizar
0 servico cartorial, uniformizar os procedimentos
e acima de tudo, informar e tirar dividas das em-
presas e da sociedade em geral sobre as normas
e exigéncias legais para registro de imoveis e con-
dominios na Ilha de Sao Luis. Além de prestarmos
um relevante servico a sociedade, com a cartilha,
ajudaremos a agilizar o atendimento nos cart6-
rios, pois o cidaddo ja chegara com todos os do-
cumentos necessarios, evitando pendéncias e re-
duzindo o tempo de liberacdo da documentacao.
Esta cartilha € um grande avanco do segmento da
construcdo civil e do Poder Judiciario do Maranhao.

Fabio Nahuz,
Presidente do Sinduscon-MA

@ 25/05/2017 12:03:08 ‘ ‘
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Presidente da Anoreg-MA A Cartilha veio para demonstrar que com a
unido entre Notarios e Registradores, Socieda-

de Civil e Corregedoria Geral da Justica podemos
avancar para melhorar os servicos Notariais e Re-
gistrais do Estado do Maranhdo. A Sociedade co-
nhecedora dos atos cartorarios tera a consciéncia
da importancia dos cartérios para a sociedade na
prevencao de litigios e na garantia da paz social.
Assim, a iniciativa da cartilha é um ponta-pé ini-
cial para a abertura do conhecimento da socieda-
de sobre os servigos cartorarios. Todos os envol-
vidos na confeccao da referida cartilha merecem
ser parabenizados com a iniciativa.

Mitella Brito Rosa,
Presidente da Anoreg-MA

Vice-Presidente da Associacdo A Associacao dos Titulares de Cartérios do

dos Titulares de Cartorio do Maranhao - ATC/MA tem orgulho imenso de
Maranhao - ATC-MA apresentar a comunidade maranhense a pri-

PR meira Cartilha Imobiliaria do Estado do Mara-
nhao, projeto este desenvolvido em parceria
com a Corregedoria Geral da Justica do Estado
do Maranhao - CGJ/MA, Associacdo dos Nota-
rios e Registradores do Maranhao - ANOREG/
MA, Associacdo de Dirigentes de Empresas
do Mercado Imobiliario do Estado do Mara-
nhao (ADEMI/MA) e Sindicato das Industrias
da Construcao Civil do estado do Maranhao -
SINDUSCON.

A cartilha é fruto de nossos esforcos
em aproximar o Poder Publico (Judiciario) das
Serventias Extrajudiciais (Cartérios) para o be-
neficio de toda a comunidade maranhense e
tem como objetivo esclarecer a populagao so-
bre os procedimentos adotados nos cartérios

_7-
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de registro de imdveis, como forma de agili-
zar todo o processo, bem como conscientizar
a todos acerca da sua importancia.

Desta forma, agradecemos a todos
os colaboradores e reiteramos nosso compro-
misso com a sociedade, sempre em busca da
prestacdo de um servi¢o, no ambito extraju-
dicial, que traga seguranca juridica e agilidade
a0s seus usuarios.

José Eduardo de Moraes,
Vice -presidente da ATC/MA

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagbes_Alteragoes.indd 8 @ 25/05/2017 12:03:09 ‘ ‘



Os cartdrios prestam servicos publicos mediante delegacdo a ini-
ciativa privada. Dessa forma, possuem principios e regramentos legais
especificos que devem ser seguidos.

No tocante aos registros imobiliarios e de condominios, as duvi-
das ainda sao mais frequentes, passando por questionamentos sobre
o montante a ser pago, sobre 0s prazos a serem cumpridos e sobre os
documentos necessarios para regularizagao das transacdes imobiliarias.

Com o proposito de melhor esclarecer sobre os procedimentos,
prazos, documentos necessarios, direitos e deveres e outras davidas
frequentes relativas a registros imobiliarios e de condominio, a Correge-
doria Geral de Justica do Estado do Maranhao, em parceria com as enti-
dades atuantes no setor imobiliario (ADEMI-MA e SINDUSCON-MA) e as
representantes dos servicos notariais (ANOREG-MA e ATC-MA) editou a
presente cartilha informativa, de modo a facilitar o acesso dos cidadaos
aos servicos prestados pelos cartérios de registro de imdveis no Estado
do Maranhdo.

Sendo assim, sintetizando os regramentos atinentes as serven-
tias extrajudiciais de registro de iméveis (Constituicao, Leis e Provimen-
tos), a presente cartilha busca servir como um manual pratico voltado ao
setor imobiliario e aos cidadaos.
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LISTA DE DOCUMENTOS
PARA PRATICAS DE ATOS
NOTARIAIS E REGISTRAIS

2.1- COMPRA E VENDA DE TERRENOS / LOTES / CASAS / UNIDADES AU-
TONOMAS

A compra e venda de bem imével é um contrato de transferéncia do bem, a
titulo oneroso, regulamentado pelos artigos 481 e seguintes do Cadigo Civil.

Sendo o valor da transagao superior a trinta salarios minimos, a compra e
venda devera ser formalizada por escritura pablica, sob pena de nulidade do ato
(artigos 104 e 108 do Codigo Civil).

A escritura devera ser feita em qualquer Tabelionato de Notas, sendo o tabe-
lido de livre escolha das partes (artigo 8° da Lei 8.935/94).

Os emolumentos da escritura publica de compra e venda sdo pagos pelo
comprador, salvo acordo em contrario (artigo 490 do Cadigo Civil). Os valores dos
emolumentos sao tabelados e disponibilizados no sitio eletrénico do Tribunal de
Justica do Estado do Maranhao - TIMA (http://www.tjma.jus.br/tj/visualiza/ses-
sao/23/publicacan/408838), bem como devem estar afixados em local visivel em
todos os Cartorios de Notas e Registros.

Os documentos necessarios para a lavratura da escritura publica deverdo ser
apresentados ao Cartério de Notas, devendo o tabelido arquivar todos os documen-
tos apresentados e constar seu arquivamento na escritura.

Apos a lavratura da escritura, o comprador devera apresenta-la ao Cartdrio de
Registro de Imaéveis para realizar o seu registro.

Uma vez apresentados, arquivados e mencionados os documentos na escri-
tura pablica de compra e venda, ndo sera necessaria a reapresentagdo dos mesmos

-11 -
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quando do registro, salvo a ocorréncia de divergéncia apontada formalmente pelo
registrador (nota devolutiva nos termos do artigo 198 da Lei 6.015/73).

O comprador somente efetiva a aquisicdo da propriedade com o registro da
escritura publica no Cartério de Registro de Imoveis competente, ou seja: quem nado
registra ndo é dono!

No momento da apresentacdo da escritura no Cartério de Registro de Imé-
veis deverdo ser pagos os emolumentos para a efetivacao do devido registro, cujos
valores também sao tabelados e disponibilizados no sitio eletrdnico do Tribunal de
Justica do Estado do Maranhao - TJMA (http://www.tjma.jus.br/tj/visualiza/ses-
sao/23/publicacao/408838), bem como devem estar afixados em local visivel em
todos os Cartérios de Registro de Imdveis.

Sendo a compra e venda do imével de valor igual ou inferior a 30 (trinta) sa-
larios minimos, a transacao nao precisa ser formalizada por escritura publica, po-
dendo as partes firmar um contrato particular, devendo as assinaturas das partes
serem reconhecidas em Cartério de Notas.

Neste caso, o comprador devera apresentar o contrato particular de compra e
venda ao Cartério de Registro de Imoveis para realizar o seu registro.

Juntamente com o contrato particular de compra e venda deverdo ser apre-
sentados ao Cartério de Registro de Iméveis todos os documentos necessarios para
formalizacado da transagao, em original ou em cépia autenticada em cartério de No-
tas.

Também neste caso, o comprador somente efetiva a aquisicdo da proprieda-
de com o registro do contrato particular no Cartério de Registro de Iméveis compe-
tente, lembrando novamente que: quem nao registra nao € dono!

0 valor dos emolumentos devidos pelo registro do contrato particular no Car-
torio de Registro de Iméveis também é tabelado e disponibilizado no mesmo sitio
eletrénico do TJMA informado acima.

Veja abaixo os documentos necessarios para formalizagdo da compra e ven-
da de imével:

2.1.1 Compra e Venda de Imével
Documentos necessarios da parte vendedora:

Se Pessoa Fisica:
- Documento de identificacdo com o CPF (se o estado civil for casado, tam-
bém apresentar do conjuge).

-12 -
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- Comprovante de endereco das partes.

- Certidao de nascimento (se solteiro) ou certidao de casamento (se ca-
sado, divorciado ou separado), atualizada.

- Se algum vendedor for representado por procurador, apresentar trasla-
do ou certidao da procuracdo publica, atualizada.

- Certidao negativa de débitos trabalhista a ser obtida junto ao sitio ele-
tronico do TST (Recomendacao CNJ n° 03/12).

Se Pessoa Juridica:

- Cartdo do CNPJ a ser obtido pelo sitio eletronico da Receita Federal.

- Copia autenticada do contrato social ou do estatuto social da socieda-
de vendedora, conforme o caso, bem como das alteragdes posteriores.

- Certiddo atualizada da pessoa juridica emitida pela Junta Comercial ou
pelo Registro Civil das Pessoas Juridicas, conforme o caso.

- Ata da assembleia que autoriza a venda do imoével, se for o caso.

- Documento de identificagdo com o CPF dos representantes da socieda-
de vendedora.

- Se algum representante legal da sociedade vendedora for representado
por procurador, apresentar traslado ou certidao da procuracao publica, atuali-
zada.

- Certidao negativa de débitos ou certidao positiva com efeito de ne-
gativa da Receita Federal e do INSS (certidao conjunta a ser obtida no sitio
eletronico da Receita federal, dentro do prazo de validade).

- Certidao negativa de débitos trabalhistas a ser obtida junto ao sitio
eletrdnico do TST (Recomendacao CNJ n° 03/12).

Documentos necessarios da parte compradora:

Se Pessoa Fisica:

- Documento de identificacdo com o CPF (se o estado civil for casado,
também apresentar do conjuge).

- Comprovante de endereco das partes.

- Certidao de nascimento (se solteiro) ou certidao de casamento (se ca-
sado, divorciado ou separado), atualizada.

- Se algum comprador for representado por procurador, apresentar tras-
lado ou certidao da procuracdo publica, atualizada.

-13 -
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Se Pessoa Juridica:

- Cartao do CNPJ a ser obtido pelo sitio eletrénico da Receita Federal.

- Copia autenticada do contrato social ou do estatuto social da socieda-
de compradora, conforme o caso, bem como das alteragdes posteriores ou a
ultima alteracdo, desde que consolidada.

- Certidao atualizada da pessoa juridica emitida pela Junta Comercial ou
pelo Registro Civil das Pessoas Juridicas.

- Ata da assembleia que autoriza a compra do imével, se for o caso.

- Documento de identificagdo com o CPF dos representantes da socieda-
de compradora.

- Se algum representante legal da sociedade compradora for represen-
tado por procurador, apresentar traslado ou certiddo da procuracao publica,
atualizada.

Documentos necessarios do imével

- Certiddes atualizadas da matricula do imével, de dnus reais e de acdes
reais e pessoais reipersecutdrias - todas com validade de 30 dias, expedidas
pelo Cartério de Registro de Imadveis.

- Guia de recolhimento com comprovante de pagamento do Imposto de
Transmissdo de Bens Imaveis - ITBI.

- Certidao Negativa de Débitos Imobiliarios - Imposto sobre a Proprie-
dade Territorial Urbana - IPTU (se imével urbano) OU cinco ultimos DARF’'s de
pagamento do ITR ou Certiddo Negativa da Receita Federal (se imével rural).

- Ultimo Certificado de Cadastro de Imével Rural - CCIR (se imével rural).

- CAT - Certidao de Autorizacdo para Transferéncia (se imovel foreiro).

- Certidao negativa de débitos ou certidao positiva com efeito de negati-
va de débitos referente ao pagamento do foro (se imadvel foreiro).

2.2 - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

O compromisso de compra e venda de bem imével é contrato a titulo oneroso
pelo qual o promitente comprador adquire o direito real a aquisicao do imével. Esta
regulamentado pelos artigos 1417 e 1.418 do Cédigo Civil. Pode ser formalizado por
instrumento publico ou particular, independente do valor da transacdo. Regra geral,
antecede a formalizacdo das compras e vendas de iméveis e devem ser levadas ao
Cartério de Registro de Imdveis para que sejam efetivados os registros das promes-
sas de compra e venda. Os documentos necessarios para formalizar as promessas
de compra e venda sao os mesmos para realizar as compras e vendas de iméveis.

-14 -
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2.3 - COMPRA E VENDA DE IMOVEIS NA PLANTA

Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessao de unidades auténomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicagdo compulséria peran-
te oincorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior
ao término da obra (Artigo 32, §2° da Lei n°. 4.591/64).

A documentacdo necessaria para formalizar esses contratos é a mesma ja
apresentada anteriormente quando da compra e venda de imoveis.

2.4 - INSTITUICAO DE CONDOMINIO

A instituicdo de condominio € o ato registral que cria juridicamente o condo-
minio de unidades residenciais e/ou comerciais. E com o registro da instituicao que
se constitui o condominio, nos termos do artigo 1.332 do Cédigo Civil.

Importante esclarecer que o registro da instituicao de condominio é obriga-
torio para a constituicdo de quaisquer condominios, independentemente se 0s imo-
veis serdo destinados a venda.

Portanto, se um grupo de pessoas resolver construir um edificio residencial
destinado a propria moradia, também sera obrigatério o registro da instituicao de
condominio.

Caso esse grupo de pessoas opte por alienar essas unidades antes da conclu-
sao das obras, além do registro da instituicdo de condominio devera ser providencia-
do o registro da incorporacao imobiliaria.

Sendo a incorporacao e a instituicao atos distintos, seguem os documentos
necessarios para o registro da instituicdo de condominio.

Para facilitar, constam separadamente os documentos necessarios para o re-
gistro dainstituicdo de condominio de obra ja concluida e, posteriormente, os docu-
mentos necessarios para o registro da instituicdo de condominio de obra a construir
ou em construcado.

2.4.1 - DOCUMENTOS PARA INSTITUICAO DE CONDOMINIO COM OBRA
CONCLUIDA

MEMORIAL DE INSTITUICAO DE CONDOMINIO

Instrumento publico ou particular com firma reconhecida, subscrito por TO-
DOS os proprietarios e, se for o caso, por seus respectivos conjuges, contendo a des-
cricdo da construcao, a discriminacdo e individualizagdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras, e das partes comuns, a determinacdo da fra-
cdo ideal atribuida a cada unidade, as vagas de garagens e o fim a que as unidades
se destinam.

-15-
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PROJETO ARQUITETONICO APROVADO

Devidamente aprovado pelas autoridades competentes, no original ou em cé-
pia autenticada. Em caso de projeto simplificado também deverao ser apresentados
o0s projetos completos assinados pelo responsavel técnico, com firma reconhecida.

QUADROS DA NBR 12.721/2006

Folha Preliminar e os quadros I, II, 1Il, IV-A, IV-B e V, subscritos pelos proprie-
tarios e pelo profissional responsavel pelos calculos, com firmas reconhecidas. Os
quadros Il e IV-A devem estar atualizados. Os orcamentos ou estimativas basea-
dos nos custos unitarios s6 poderdo ser considerados atualizados, em certo més,
se baseados em custos unitarios relativos ao proprio més ou a um dos dois meses
anteriores (art. 54, § 3° Lei 4.591/64).

ART/CREA ou RRT/CAU
Relativamente aos calculos e ao projeto arquitetdnico, bem como os corres-
pondentes comprovantes de pagamento, quando a anotacao o exigir.

HABITE-SE

Certidao de habite-se expedida pela Prefeitura Municipal. A certidao de baixa
e “habite-se” para o empreendimento deve ser no original.

Habite-se parcial € admitido nas seguintes hipéteses:

| - construcdao de uma ou mais casas em empreendimento do tipo “vila de
casas” ou “condominio fechado”;

I - construgao de um bloco em empreendimento que preveja 2 (dois) ou mais
blocos;

[l - construcdo da parte térrea do edificio, constituida de uma ou mais lojas,
estando em construcdo o restante do prédio.

CND/INSS
Certiddo negativa de débitos para com o INSS referente a obra, também em
via original.

CONVENCAO DE CONDOMINIO
Devera ser apresentada a Convencdo de Condominio para registro, em instru-
mento publico ou particular com as firmas dos signatarios reconhecidas em Cart6-
rio de Notas, devendo o documento ser subscrito por, pelo menos, dois tercos das
fracdes ideais.
-16-
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2.4.2 - DOCUMENTOS PARA INSTITUICAO DE CONDOMINIO COM OBRA A
CONSTRUIR OU EM CONSTRUCAO

MEMORIAL DE INSTITUICAO DE CONDOMINIO

Instrumento publico ou particular com firma reconhecida, subscrito por TO-
DOS os proprietarios e, se for o caso, por seus respectivos cdnjuges, contendo a des-
cricdo da construcao, a discriminacdo e individualizacao das unidades de proprie-
dade exclusiva, estremadas uma das outras, e das partes comuns, a determinacdo
da fracdo ideal atribuida a cada unidade, as vagas de garagens e o fim a que as
unidades se destinam.

PROJETO ARQUITETONICO APROVADO

Devidamente aprovado pelas autoridades competentes, no original ou em
cOpia autenticada. Em caso de projeto simplificado também deverdo ser apresen-
tados os projetos completos assinados pelo responsavel técnico, com firma reco-
nhecida.

QUADROS DA NBR 12.721/2006

Folha Preliminar e os quadros I, II, 1Il, IV-A, IV-B e V, subscritos pelos proprie-
tarios e pelo profissional responsavel pelos calculos, com firmas reconhecidas. Os
quadros Il e IV-A devem estar atualizados. Os orgamentos ou estimativas basea-
dos nos custos unitarios s6 poderao ser considerados atualizados, em certo més,
se baseados em custos unitarios relativos ao préprio més ou a um dos dois meses
anteriores (art. 54, § 3° Lei 4.591/64).

ART/CREA ou RRT/CAU
Relativamente aos calculos e ao projeto arquitetdénico, bem como os corres-
pondentes comprovantes de pagamento, quando a anotagdo o exigir.

ALVARA DE CONSTRUCAO
Em vigor para o empreendimento, quando este estiver em fase de construcao.

DECLARACAO DE TODOS 0S PROPRIETARIOS

Declaracdo, com firma reconhecida, de que nao ha incorporacao imobiliaria,
por se tratar de empreendimento em que a construcao sera efetivada diretamente
pelos proprietarios das fragdes do terreno ou por construtoras por eles contratadas e
gue nao houve nem havera alienacao de fracdes ideais do terreno vinculadas as uni-
dades autdénomas antes da averbacdo do habite-se, sob pena de configurar crime
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contra a economia popular (art.65 da Lei n°4591/64), bem como de ciéncia de que
para a venda antes do habite-se sera necessario proceder ao registro da incorpora-
¢do, nos termos do artigo 32 da Lei n°® 4.591/1964 na serventia.

Atencao: Sendo o caso de incorporacao imobiliaria, os documentos neces-
sarios para os registros da incorporagdo e da instituicdo de condominio deverao ser
apresentados conjuntamente. Diante da apresentacdo dos documentos necessa-
rios para o registro da incorporacao imobiliaria, a declaracao em comento ndo devera
ser apresentada.

ATRIBUICAO DE UNIDADES (se houver)

Havendo condominio geral (grupo de pessoas) ou permuta de terreno
por unidades construidas, e pretendendo os proprietarios dividir tais unida-
des entre si, devera constar do memorial de instituicao de condominio, ou em
instrumento proprio desde que apresentado concomitantemente, a divisao e
atribuicdo de propriedade sobre cada uma das unidades auténomas, verifican-
do-se se ha incidéncia tributaria em virtude de ajustes de fragao.

A atribuicdo somente é possivel apds o registro da instituicdo de condo-
minio, antes do registro da incorporacao ou da averbacdo do habite-se.

CONVENCAO DE CONDOMINIO

Devera ser apresentada a Convengdo de Condominio para registro, em
instrumento publico ou particular com as firmas dos signatarios reconhecidas
em Cartério de Notas, devendo o documento ser subscrito por, pelo menos,
dois tercos das fracdes ideais.

2.5 - CONVENCAO DE CONDOMINIO

A convencdo de condominio é o documento subscrito pelos condéminos
para regulamentar os seus direitos e deveres. Esse documento pode ser publico
ou particular e deve ser subscrito pelos titulares de, no minimo, dois tergos das
fracoes ideais (artigo 1.333 do Cadigo Civil).

Se a Convencao de Condominio for formalizada por documento particular,
as firmas dos seus subscritores devem ser reconhecidas em Cartério de Notas.

A convencdo de condominio deve ser elaborada conforme as normas
contidas no Cadigo Civil, artigos 1.334 e Lei 4.591/64, art. 9°, devendo conter no
minimo as seguintes clausulas:

| - adiscriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclu-
siva, estremadas uma das outras e das partes comuns;
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Il - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativa-
mente ao terreno e partes comuns;

[Il - o fim a que as unidades se destinam;

IV - 0 modo de usar as coisas e servigos comuns;

V - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicdes dos con-
déminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

VI - a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

VIl - sua forma de administracdo e o modo de escolher o administrador;

VIII - as atribuicées do sindico, além das legais, bem como a definicao da
natureza gratuita ou remunerada de suas funcdes;

IX - a competéncia das assembleias, forma e prazo de sua convocacgao e
quérum exigido para as diversas deliberacdes;

X - as sangdes a que estao sujeitos os condéminos ou possuidores;

XI - o regimento interno ou a previsao da forma e quérum de sua elaboracao;

XII - a forma e quérum para as alteragcdes da prépria convencao;

XIIl - no caso de conjunto de edificacdes, os direitos e as relagdes de
propriedade entre os condéminos das varias edificaces, podendo haver esti-
@ pulacdo de formas como se possam desmembrar e alienar por¢des do terreno, @

inclusive as edificadas.

XIV - autorizacao ou ndo para que os abrigos de veiculos sejam alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, nos termos do art. 1.331, § 1°,
do Cadigo Civil.

2.6 - MEMORIAL DE INCORPORACAO

De acordo com o artigo 28 da Lei n. 4.591/64, considera-se incorporagao imo-
biliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcdo, para
alienacgdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes compostas de
unidades auténomas. Ou seja: Para que alguém possa alienar unidades em cons-
trucdo ou a construir, obrigatoriamente, devera promover o registro da incorporacao
imobiliaria no Cartorio de Registro de Imdveis competente.

A pessoa responsavel pela comercializagao dessas futuras unidades imaobilia-
rias € chamada de incorporador. Nenhuma incorporacao podera ser colocada a venda
sem a indicacao expressa na obra do incorporador, devendo seu nome permanecer
indicado ostensivamente no local da construcao (artigo 31, §2° da Lei 4.591/64).

Assim, a primeira providéncia a tomar antes de adquirir uma unidade
imobiliaria na planta é verificar se o empreendimento possui o devido registro
de incorporacgdo no Cartério de Registro de Imdveis.
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Para a realizacao desse registro, o incorporador devera apresentar ao Cartério
de Registro de Imoveis uma lista de documentos, de acordo com o artigo 32 da Lei
4.591/64, a saber:

2.6.1 - 0 MEMORIAL DE INCORPORACAO, ASSINADO PELO INCORPORA-
DOR, COM FIRMA RECONHECIDA

Se pessoas fisicas: se os conjuges forem os incorporadores do empreendi-
mento, ambos deverao assinar o requerimento. Se apenas um dos cdnjuges for
incorporador, somente este assinara o requerimento, mas, nesse caso, devera
apresentar o instrumento de mandato outorgado pelo outro cdnjuge, conforme
mencionado no art. 31, § 1°, ¢/c art. 32 da Lei n° 4.591/1964, devendo ser observada
a mesma exigéncia em relagao aos alienantes do terreno, se ndo forem, ao mesmo
tempo, incorporadores.

Se pessoa juridica: o requerimento devera estar instruido com copia autenti-
cada da Gltima alteracdo contratual e com certidao simplificada da Junta Comercial
ou do Oficio de Registro Civil das Pessoas Juridicas, na qual se verificara a capacida-
de de representacao dos signatarios do requerimento. O memorial deve conter de
forma expressa a qual regime esta submetida a incorporacao (preco global, emprei-
tada ou administracao).

2.6.2 - TITULO DE PROPRIEDADE DO TERRENO

Escritura publica ou documento equivalente. Sera aceito também, escritura
publica de promessa irrevogavel e irretratavel de compra e venda, de cessao de di-
reitos ou de permuta, da qual conste clausula de imissao na posse do imovel, desde
gue nao haja estipulagdes impeditivas de sua alienacao em fragdes ideais, e haja
consentimento para demolicao e construcao devidamente registrado (art. 32, “a”,
da Lei n® 4.591/1964).

2.6.3- CERTIDOES NEGATIVAS DE TRIBUTOS FEDERAIS, ESTADUAIS E MU-
NICIPAIS

Certiddo conjunta da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e Secretaria da
Receita Federal do Brasil, da Fazenda Estadual, e Certiddo negativa de tributos mu-
nicipais, relativa a tributos diversos, com quitacao plena ou total. Serao referentes
aos proprietarios do terreno (atuais proprietarios, permutantes e promitentes com-
pradores, se houver, inclusive seus cdnjuges) e ao incorporador. Em caso de pessoa
juridica, basta a apresentacado das certiddes referentes a ela prépria, dispensada a
exigéncia de apresentacao de certiddes relativas aos socios.
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2.6.4 - CERTIDOES DAS JUSTICAS FEDERAIS E ESTADUAIS

Do distribuidor civel e criminal da Justica Federal, do distribuidor civel e crimi-
nal da Justica Estadual, dos Juizados Especiais Federais, dos Juizados Especiais Es-
taduais, de acdes trabalhistas da Justica do Trabalho. Serdo referentes aos proprie-
tarios do terreno (atuais proprietarios, permutantes e promitentes compradores, se
houver, inclusive seus conjuges) e ao incorporador. Em caso de pessoa juridica, basta
a apresentacdo das certiddes referentes a pessoa juridica, dispensada a exigéncia
de apresentacdo de certiddes relativas aos socios. Serao extraidas nos domicilios
atuais do proprietario, do incorporador e na circunscricao onde se localiza o imével
incorporado. As certiddes de débitos trabalhistas serdo emitidas e validadas no sitio
eletrénico oficial do Tribunal Superior do Trabalho- TST.

Caso as certidées da Justica Federal, da Justica Estadual ou da Justica do
Trabalho sejam positivas, devera ser apresentada certidao esclarecedora dos fatos
do processo, podendo esta ser substituida pelo histérico atualizado de tramitagdo
extraido dos sitios eletrdnicos oficiais dos tribunais, em que conste, no minimo, a
identificacao do processo, partes, fase processual e valor da causa.

2.6.5 - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO PARA COM O INSS

Do proprietario do terreno e/ou permutantes e do incorporador, sempre que
forem responsaveis pela arrecadacao das respectivas contribuicdes - pessoa juridica
ou equiparada.

Nao sendo pessoa juridica ou equiparada, apresentar declaragdo de que nao é
contribuinte obrigatério, na qualidade de empregador, nem a ele equiparado.

Em caso de pessoa juridica, basta a apresentacdo das certiddes referentes a
ela prépria, dispensada a exigéncia de apresentacao de certiddes relativas aos so-
cios.

2.6.6 - CERTIDOES DE PROTESTO DE TiTULOS

Certidao negativa de protesto de titulo abrangendo 5 (cinco) anos.

As certiddes serao referentes aos proprietarios do terreno e/ou permutantes
(inclusive seus conjuges) e ao incorporador.

Em caso de pessoa juridica, basta a apresentagdo das certiddes referentes a
pessoa juridica, dispensada a exigéncia de apresentacao de certiddes relativas aos
sacios.

Serao extraidas nos domicilios atuais do proprietario ou do permutante, do
incorporador e na circunscricdo onde se localiza o imével incorporado, se em locais
distintos.
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2.6.7 - CERTIDOES DO IMOVEL
Certidao negativa de 6nus reais; e Certiddo negativa de inscricao de acdes
reais e pessoais reipersecutorias do registro de imoveis.

2.6.8 - HISTORICO DOS TiTULOS DE PROPRIEDADE DO IMOVEL, ABRAN-
GENDO 0S ULTIMOS 20 (VINTE) ANOS.
Apresentar certidao vintenaria do imavel.

2.6.9 - PROJETO ARQUITETONICO DE CONSTRUCAO APROVADO

Projeto Arquiteténico devidamente aprovado pelas autoridades competen-
tes, no original ou em cdpia autenticada; em caso de aprovacao de projeto simpli-
ficado, devera também ser apresentado o projeto completo. O projeto devera ser
assinado pelo profissional responsavel e pelo proprietario, com firmas reconheci-
das, sendo que o Oficial devera conferir tais documentos apenas no aspecto formal,
sendo vedada analise de contelido que esta sob a responsabilidade de profissional
habilitado, devendo também ser apresentada a ART do engenheiro responsavel
pela elaboracao do projeto.

2.6.10 - QUADROS DA NBR 12.721/2006, COM ART

Folha preliminar e os quadros |, Il 11, IV-A, IV-B, V, VI, VIl e VIII, assinados pelo
profissional responsavel e pelo proprietario, com firmas reconhecidas.

ART do engenheiro responsavel pela elaboracdo dos quadros. Os quadros Il
e IV-A devem estar atualizados.

Os orcamentos ou estimativas baseados nos custos unitarios s6 poderdo ser
considerados atualizados, em certo més se baseados em custos unitarios relativos
ao proprio més ou a um dos dois meses anteriores (art. 54, § 3° Lei 4.591/64).

A responsabilidade pelos calculos é exclusiva do profissional, sendo que o
Oficial devera conferir tais documentos apenas no aspecto formal, sendo vedada
analise de contelido que esta sob a responsabilidade de profissional habilitado.

2.6.11- ALVARA DE CONSTRUCAO
Alvara sera emitido pelo 6rgao préprio do municipio. Devera estar com o pra-
zo de validade vigente e ser apresentada na via original ou em copia autenticada.

2.6.12 - ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA
Em via original, fornecido por estabelecimento de crédito que opere no pais
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ha mais de 5 (cinco) anos, com firma do signatario reconhecida, bem como compro-
vada a sua representacdo.

2.6.13 - DECLARACAO DE VAGAS DE GARAGEM

A declaracao de vagas de garagem deve ser acompanhada de plantas eluci-
dativas sobre o nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados
a guarda dos mesmaos, com assinatura do profissional habilitado.

Tal declaracdo é dispensavel caso ja conste essa informacées do projeto apro-
vado ou no memorial de incorporacao.

2.6.14 - DECLARACAO EM QUE SE DEFINA A PARCELA DO PRECO DE QUE
TRATA O ART. 39, lI, LEI 4591/64

Trata-se de uma declaragao do incorporador em que se defina a quota-parte
da area das unidades a serem entregues em pagamento do terreno, que correspon-
dera a cada uma das unidades, a qual devera ser expressa em metros quadrados
(art.32,1,e391ell da Lei n®4.591/1964).

Tal declaracao é necessaria nos casos de permuta de fracdo do terreno por

@ area construida. Em caso de permuta parcial, devera ser discriminada também a ®

parcela que, se houver, sera paga em dinheiro.

Tal declaracao deve ser subscrita pelo incorporador e pelo profissional habi-
litado.

2.6.15 - CERTIDAO DE INSTRUMENTO PUBLICO DE MANDATO
Quando o incorporador nao for o proprietario, outorgando ao construtor/in-
corporador poderes para a alienagao de fracdes ideais do terreno.

2.6.16 - DECLARACAO DO PRAZO DE CARENCIA

Declaracao expressa em que se defina se o empreendimento esta ou nao
sujeito a prazo de caréncia de até 180 (cento e oitenta) dias. Tal declaracao
pode estar inserida no memorial de incorporacao.

2.6.17 - PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

O programa Minha Casa Minha Vida é um programa do governo federal
que objetiva facilitar a aquisicdo da casa prdpria pelas familias de baixa renda.

Os incorporadores que desejarem realizar a incorporagao imobiliaria no
ambito do programa Minha Casa Minha Vida, além de todos os documentos
mencionados para a incorporacao imobiliaria (item 2.6.), deverao apresentar ao
Cartorio de Registro de Imoveis competente os seguintes documentos:

-23-

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagoes_Alteragoes.indd 23 @ 25/05/2017 12:03:11 ‘ ‘



BN ] e [ T

CARTILHA PARA REGISTROS DE INCORPORAGOES IMOBILIARIAS E CONDOMINIOS

Declaragdo do incorporador e do profissional técnico responsavel pela obra
de que o empreendimento esta enquadrado no programa Minha Casa Minha Vida e
que atende as posturas técnicas e urbanisticas;

Declaracdo do valor maximo de venda das unidades, pois ha uma faixa para
cada municipio, fixada pelo numero de habitantes;

Declaracao firmada pelo agente financeiro responsavel, atestando o enqua-
dramento da operacao as condigdes estabelecidas para o Programa Minha Casa Mi-
nha Vida.

2.6.18 - PATRIMONIO DE AFETACAO

A critério do incorporador, a incorporacao podera ser submetida ao regime
da afetacao, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacao imobiliaria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados manter-se-do apartados do
patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacao, destinado a con-
secucao da incorporacdo correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes (artigo 31-A da Lei n°. 4.591/64).

Com o patrimdnio de afetacao, o empreendimento ndo se comunica com os
® demais bens, direitos e obrigacdes do patrimdnio geral do incorporador ou de outros @
patrimonios de afetacdo por ele constituidos e sé respondera por dividas e obriga-

¢oes vinculadas a incorporagao respectiva.

Para constituir o patriménio de afetacao, o incorporador devera apresentar
no Cartério de Registro de Imdveis competente um requerimento, com firma reco-
nhecida, solicitando a constituicdo do patrimdnio de afetacdo e sua averbacdo na
matricula do imével.

OBSERVACOES IMPORTANTES:

1. Os documentos deverao ser apresentados em 1 (uma) via digital e em 02
(duas) vias impressas, com as firmas de seus subscritores reconhecidas
quando de origem particular, sendo a segunda via impressa devolvida ao
apresentante com as anotagdes do ato praticado. Caso os documentos se-
jam apresentados em apenas uma via impressa, esta ficara arquivada.

2. As certidoes podem seremitidas e validadas porvia da internet, caso o respec-
tivo tribunal, 6rgao ou servico notarial e de registro disponha de tal servico.

3. A apresentacdo dos documentos sera feita a vista dos originais, admitindo-
-se copias reprograficas autenticadas.

4. Sera de 180 (cento e oitenta) dias o prazo de validade das certiddes, salvo se
outro prazo constar expressamente do documento normativo adotada pelo
orgdo expedidor.
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5. A existéncia de dnus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienacao, nao
impede o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-
-se, em todos os documentos extraidos do registro, a existéncia e a exten-
sao dos onus.

6. No registro da incorporacao ficarao consignadas, como ato de averbagao, a
existéncia das certiddes positivas e as positivas com efeito de negativas.

7. Consideram-se requisitos para o registro da incorporacdo, além de outros
previstos em lei: a) o registro da instituicao e da convencao de condominio;
b) a apresentacao do memorial de incorporacao acompanhado dos docu-
mentos acima elencados.

8. Os registros ou averbacdes de atos negociais das unidades autdnomas da
incorporacdo imobiliaria somente poderao efetuados ap6s o registro da in-
corporagao (memorial de incorporagao).

9. Aplicam-se essas normas nos casos de retificacdes ou alteracdes no regis-
tro de incorporacao, a dependerem, ainda, da atualizacao dos documentos
pertinentes, dentre os arrolados no art. 32 da Lei n® 4.591/1964.

2.7 AVERBACAO DA CONSTRUCAO

A averbacdo da construcao é o ato que comprova que o condominio
residencial e/ou comercial existe fisicamente. Nao havendo o registro da in-
corporacdo imobiliaria, qualquer unidade do condominio somente podera ser
vendida APOS a averbacdo da construcdo no Cartério de Registro de Iméveis
competente.

Importante lembrar que havendo incorporacao imobiliaria, o incorpora-
dor tem a obrigacdo de entregar as unidades vendidas prontas e acabadas, in-
clusive com a devida averbacao da construcao na matricula do imével (Artigo
44 da Lei n°. 4.591/64).

Para realizar a averbacdo da construgdo do condominio é necessario
apresentar os seguintes documentos:

Requerimento escrito, com firma reconhecida, solicitando a averbacao
de construcdo, acompanhado da certiddo de baixa/habite-se emitida pela Pre-
feitura Municipal - via original (artigo 246, §1°. da Lei n°. 6.015/73)

Certidao negativa de débitos previdenciarios do INSS (artigo 47, inciso I,
da Lein®. 8.212/91)
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0 Oficial do Cartério de Registro de Iméveis deve obedecer aos prazos legais ao realizar
0s atos de registros e averbacdes.

Regra geral, os atos de registros e averbacdes no Cartério de Registro de Iméveis devemn
ser realizados no prazo maximo de 30 (trinta) dias (artigo 188 da Lei n°. 6.015/73).

Assim, os registros de compra e venda, promessa de compra e venda, instituicdo e con-
vencao de condominio e averbagao de construgdo devem ser realizados no prazo maximo de 30
(trinta) dias, a contar da data do protocolo no Cartério de Registro de Imdveis.

Os registros e averbacdes referentes a alienacao fiduciaria em garantia (Lein°. 9.514/97),
inclusive quando se tratar de financiamento bancario, deverao ser realizados no prazo maximo
de 15 (quinze) dias, a contar da data do protocolo no Cartdrio de Registro de Iméveis, conforme
artigo 52 da Lei 10.931/2004.

Ja o registro da incorporacdo imobiliaria também tem prazo diferenciado. Uma vez apre-
sentada a documentacao necessaria para registro, sendo prenotada no protocolo, o registrador
deve, no prazo maximo de 15 (quinze) dias: fornecer o niimero do registro da incorporagao, ou
indicar por escrito os documentos pendentes para realizagao do referido registro (artigo 237-A,
§2°daLein®. 6.015/73).

Nesse sentido, 0 artigo 32, § 6° da Lei n°. 4.591/64 estabelece que os oficiais de Registro
de Imaveis terao prazo maximo de 15 (quinze) dias para apresentar, por escrito, todas as exigén-
cias que julgarem necessarias ao arquivamento.

Uma vez satisfeitas as referidas exigéncias, os registradores terdo o prazo maximo de 15
dias, a contar da reapresentacao dos documentos, para fornecer certidao, relacionando a docu-
mentacdo apresentada, e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada documen-
tacdo, com exce¢do dos documentos publicos.

No caso de empreendimento enquadrado no Programa Minha Casa Minha Vida (PM-
CMV), o titulo devera ser registrado no prazo maximo de 10 (dez) dias, contados da reapresen-
tacdo do titulo em ordem, nos termos do § 2° do artigo 44-A, da Lei Federal n° 11.977/2009, com
ainclusao dada pela Lei Federal n° 12.424/2011

Com relagdo ao registro da incorporagdo imobiliaria, cabe ressaltar o disposto no artigo
32,§ 8°. daLein® 4.591/64, segundo o qual o oficial do Registro de Iméveis que ndo observar o
prazo legal de 15 (quinze) ficara sujeito a penalidade imposta pela autoridade judicidria compe-
tente em montante igual ao dos emolumentos devidos pelo registro da incorporacao, aplicavel
por quinzena ou fracao de quinzena de superagao do prazo.

-27 -

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagoes_Alteragoes.indd 27 @ 25/05/2017 12:03:12 ‘ ‘



,*L,

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagoes_Alteragoes.indd 28 @ 25/05/2017 12:03:13 ‘ ‘



e

—r

1 ﬁ\u

¥
"‘.\*l K ;‘

DUVIDAS FREQUENTES

4.1 - Existem prazos a serem cumpridos pelos cartérios no tocante aos re-
gistros?

R- Sim. Para maiores informacdes sobre os prazos a serem cumpridos pelos
cartorios de registro de imoveis, vide item 03 da presente cartilha.

4.2 - 0 usuario do cartério pode solicitar apenas o exame e calculo dos emo-
lumentos envolvidos no registro? E regra ou excecio?

R- Nos termos do artigo 12 da Lei Federal 6.015/1973, a regra é o protocolo,
sendo excecdo o requerimento de exame e calculo dos respectivos emolumentos
envolvidos.

Cabe frisar que o requerimento de exame e calculo NAQO garante, para o re-
querente, a prioridade de direitos oponivel a terceiros. Por isso, a solicitacdo de exa-
me e calculo sempre deve se dar mediante requerimento escrito do interessado.

4.3 - Os valores cobrados dos cartérios possuem alguma limitacdo? Sao
tabelados?

R- Sim. Os valores cobrados pelos cartérios sao chamados emolumentos e
seguem tabela fixada pela Lei Estadual n° 9.109/2009, sendo ela reajustada anual-
mente por Resolucao do Tribunal de Justica do Estado do Maranhao a fim de corri-
gi-la monetariamente, com base na variacdo do indice Nacional de Precos ao Con-
sumidor (INPC).

Nos termos do artigo 3°, Il e lll, da Lei Federal n° 10.169/2000, é vedado aos
notarios e oficiais de registro fixar emolumentos em percentual incidentes sobre o
valor do negacio juridico objeto dos servicos de registro, nem cobrar dos usuarios
quaisquer quantias ndo expressamente previstas nas tabelas de emolumentos.

Ainda, nos termos do artigo 30, VII, da Lei n° 8.935/1994, é dever dos notarios
e oficiais de registro afixar em local visivel, de facil leitura e acesso ao publico, as
tabelas de emolumentos em vigor.
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4.4 - Os cartorios podem exigir a complementacao de emolumentos aos ja
pagos pelo usuario quando do protocolo, sob a alegacdo de erro de calculo? Em que
situacdo? Nestes casos, ha reabertura do prazo de cumprimento pelo cartério?

R- Por determinacdo legal, os emolumentos sao pagos antecipadamente
nos servigos extrajudiciais. Especificamente no Registro de Iméveis, os emo-
lumentos devem ser pagos quando da apresentacao do titulo no protocolo,
ocasido em que é informado ao apresentante o valor estimado a ser pago pela
pratica dos atos de registros e averbacdes (artigo 14 da Lei n. 6.015/73).

No Oficio Imobiliario, muitas vezes, o valor exato devido a titulo de emo-
lumentos pelos atos de registros e averbagdes somente sera conhecido apos a
conferéncia dos documentos apresentados, bem como apés a andlise de todos
os atos a serem praticados. Dessa forma, quando da pratica do ato podera ser
constatada uma diferenca no valor dos emolumentos devidos, que podera im-
plicar na complementacao ou na devolucao de valores. Isso significa que: ou o
requerente devera pagar a complementacao dos emolumentos, ou o registra-
dor devera devolver eventual valor pago a maior.

Nesse sentido, importante ressaltar que nas hipoteses em que o ato nao
for praticado, devera haver a devolugao dos respectivos emolumentos, ressal-
tando que, especificamente no Registro de Imdveis, a prenotacao no Livro de
Protocolo obrigatoriamente devera ter ocorrido, ndo sendo o caso de devolugdo
de valores referente a prenotacao.

Cumpre esclarecer que as serventias extrajudiciais poderao se valer de li-
vro de depésito prévio, com a finalidade de controlar as importancias recebidas
quando da apresentacdo dos documentos, nos termos do que dispde o artigo
4° do Provimento CNJ n°® 45/2015.

Vale frisar ainda que em nenhuma dessas hipéteses poderao os notarios
e oficiais de registro se valer de cobrancas complementares como fundamento
para descumprimento dos prazo legais, 0s quais deverao ser contados a partir
do protocolo ou da reapresentacdo do titulo em ordem, com o cumprimento do
disposto na nota de exigéncia.

Por fim, nos termos do artigo 3°, IV, da Lei Federal n° 10.169/2000, é
vedado aos notarios e oficiais de registro a cobranca de emolumentos em de-
corréncia da pratica de ato de retificacao, refazimento ou renovacao por erro
imputavel aos respectivos servicos notariais e de registro.

4.5 - E necessaria a apresentacio de comprovante de pagamento de ART
ouRTT?

R- Tendo em vista que, atualmente, o ART ou RTT somente é gerado ap6s o
pagamento das taxas de emissao, ndo se faz necessario a apresentacao do compro-
vante de pagamento.
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4.6 - Os cartérios podem criar salas/espacos para atendimentos de usua-
rios que demandam um maior nimero de registros?

R- Considerando que, nos termos do artigo 405 do Codigo de Normas da Cor-
regedoria Geral de Justica do Estado do Maranhao (Provimento n° 11/2013), devem
0s notarios e oficiais de registro iniciar o atendimento aos usuarios no prazo maxi-
mo de 30 (trinta) minutos, contados do momento que tenham ingressado na fila de
atendimento, a criacdo de espacos corporativos, para atendimento de usuarios com
maior demanda de registros é salutar, estando em conformidade com os principios
da urbanidade, eficiéncia e presteza aplicaveis as atividades notariais e registrais.
Contudo, vale ressaltar que SEMPRE devera ser observada a regra de apresentacao
dos titulos no Livro de Protocolo, ndo podendo tais salas/espacos terem preferéncia
de atendimento quando da prenotacao de titulos.

4.7 - E necessario apresentar certidio de objeto e pé de todas as acdes de
que o incorporador e/ou proprietario do terreno é (sdo) parte(s)?

R - A legislacdo ndo estabelece a obrigatoriedade de certidao de objeto e pé,
mas apenas de apresentacao de informacdes sobre as acbes existentes contra os
alienantes (proprietario, permutante e/ou incorporador), nos termos do artigo 32, §
5°c/cart. 37 da Lei n® 4.591/1964.

Assim sendo, em substituicao as certiddes de objeto e pé, poderdo ser apre-
sentadas as fichas processuais obtidas nos sitios eletrdnicos do Poder Judiciario,
contendo as partes, o nimero do processo, o tipo de acao, o valor da causa e as
movimentacdes do processo.

Tal substituicdo somente sera possivel para as hipéteses de a ficha proces-
sual conter discriminadamente todas essas informagdes.

4.8 - E necessario o reconhecimento de firma do subscritor da certiddo do
‘“Habite-se” obtida junto a Prefeitura Municipal Competente?

R- Considerando que o “habite-se” é certiddo de conclusdo de obra emitida
pela Prefeitura Municipal competente da localidade da obra, o reconhecimento de
firma é desnecessario, pois se trata de um documento publico.

4.9 - Quais sdo as hipéteses de reducao de emolumentos referentes aos
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)? Quais os do-
cumentos que devem ser apresentados ao cartério para obter essa reducao?

R- Primeiramente, cumpre mencionar que existem hipoteses de reducdes de
emolumentos para o incorporador, como também para o adquirente pessoa fisica.
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Hipéteses de reducio para o INCORPORADOR:

De acordo com o artigo 42 da Lei Federal n® 11.977/2008, com a redacdo dada
pela Lei Federal n° 12.424/2011, os emolumentos devidos pelos atos de abertura de
matricula, registro de incorporacao, parcelamento do solo, averbacao de construcao,
instituicdo de condominio, averbacao da carta de “habite-se” e demais atos refe-
rentes a construcdo de empreendimentos no ambito do PMCMV serdo reduzidos
em:

| - 75% (setenta e cinco por cento) para os empreendimentos do Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS); e

Il - 50% (cinquenta por cento) para os atos relacionados aos demais em-
preendimentos do PMCMV.

Para tanto, devera o incorporador, no ato de protocolo do memorial de in-
corporacao, apresentar conjuntamente:

a) declaracao de observancia do limite maximo de valor das unidades habi-
tacionais enquadradas no PMCMYV, para fins de aplicacdo das faixas de descontos
de emolumentos, declarando ainda se comprometer a ndo alienar nenhuma da-
quelas unidades enquadradas no PMCMV por valor superior ao limite maximo
declarado;

b) declaracao de que as unidades enquadradas no ambito do PMCMV
se destinam exclusivamente ao atendimento do publico comprador com ren-
da familiar maxima de 10 salarios minimos, se comprometendo a nao alienar
estas unidades a comprador com renda familiar superior, por ndo se enquadrar
no ambito do PMCMV;

¢) declaracdo de enquadramento do empreendimento no ambito do PM-
CMV emitida pela Caixa Econdmica Federal ou por outro agente financeiro au-
torizado a atua no ambito do programa

Ademais, nos termos do §1°, do artigo 237-A, da Lei Federal n°
6.015/1973, com inclusao e redacdo dadas, respectivamente, pelas Leis Fede-
rais n° 11.977/2009 e n° 12.424 /2011, para efeito de cobranca de custas e emo-
lumentos, as averbacdes e registros relativos ao mesmo ato juridico ou negécio
juridico realizadas ap6s o registro da incorporacdo e até a emissao da carta
de habite-se serdao considerados como ato de registro Unico, ndo importando
a quantidade de unidades auténomas envolvidas ou de atos intermediarios
existentes.

A regras excepcionais de cobranca de custas e emolumentos também
se aplicam para o registro da instituicdo de condominio ou da especificacao do
empreendimento, nos termos do § 3° do mesmo artigo 237-A, com inclusao
dada pela Lei Federal n® 12.424/2011.
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Hipéteses de reducio para o ADQUIRENTE PESSOA FiSICA:

Nos termos do artigo 43 da Lei Federal n° 11.977/2009, com a redacdo
dada pela Lei Federal n® 12.424 /2011, os emolumentos devidos para os atos de
escritura pablica, registro da alienacao de imével e correspondentes garantias
reais, bem como aos demais atos relativos ao imavel residencial adquirido ou
financiado serdo reduzidos em:

| - 75% (setenta e cinco por cento) para os iméveis residenciais adquiri-
dos do FAR e do FDS; e

Il - 50% (cinquenta por cento) para os iméveis residenciais dos demais
empreendimentos do PMCMV.

Para tanto, devera o notario ou oficial de registro:

a) verificar se renda constante do titulo aquisitivo, nos termos do enquadra-
mento apontado pela Caixa Econdmica Federal, ou outro agente financeiro autori-
zado a operar no ambito do programa, nao ultrapassa o limite maximo permitido
em lei;

b) verificar se 0 imdvel é novo, mediante a analise do habite-se emitido pela
Prefeitura Municipal da localidade em que se encontra o empreendimento imobi-
liario.

c) verificar se o imdvel nunca foi ocupado através de atestado da Caixa Eco-
ndémica Federal, destacando que o imével é novo e nunca foi ocupado;

d) verificar se o imével esta dentro do limite de valor do programa, mediante
a analise do valor do contrato de compra e venda e/ou avaliacdo (o que for maior);

e) verificar se é caso de primeira alienacao imobiliaria, ap6s a expedicao
do habite-se; e

f) verificar se é caso de primeira aquisicao de imdvel residencial pelo be-
neficiario do programa.

4.10 - O proprietario/permutante do terreno pode vender unidades fu-
turas antes da conclusdo da obra? Quais as implicacdes disso?

Caso os proprietarios, permutantes ou promissarios vendedores iniciem
as alienagdes antes da conclusdo das obras, eles responderdo solidariamente
na condicao de incorporadores, nos termos do artigo 30 ¢/c 33 §§ 3° e 4° da Lei
Federal n°® 4.591/1964.

-33-

‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagoes_Alteragoes.indd 33 @ 25/05/2017 12:03:14 ‘ ‘



‘ ‘ CARTILHA _registro de incorporagdes_Alteragoes.indd 34 @ 25/05/2017 12:03:15 ‘ ‘



|

ENDERECOS UTEIS /
OUVIDORIA / TELEFONES

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DO MARANHAO
http://www.tjma.jus.br/cgj

Rua Engenheiro Couto Fernandes, s/n° - Centro - S3o Luis - Maranhdo
Tel.: (98) 3198-4600

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO MARANHAO
http://www.tjma.jus.br/

Praca D. Pedro Il s/n - Centro, CEP: 65.010-905, Sao Luis - MA.
Tel.: (98) 3198-4300

OUVIDORIA ]UDICIARIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO MARANHAO
Telejudiciario: ligagdes gratuitas para os numeros 0800-707 1581 ou 159;
E-mail: ouvidoria@tjma.jus.br;

Férum Des. Sarney Costa - Av. Carlos Cunha, s/n, bairro Calhau, CEP: 65076-
820, S3o Luis - MA.

ADEMI-MA

http://www.ademi-ma.org.br/

Av 02, Qd 2/3, Sala 1304, Ed. Jaracati Empresarial, Sao Luis - MA.
Tel.: (98) 3227-2131

SINDUSCON-MA

http://www.sinduscon-ma.com.br

Av. Jerdnimo de Albuquerque, SN, Casa da Inddstria Albano Franco, Bequi-
mao, 3 Andar

Tel.: (98) 3246-3944
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