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CHECKLIST
REGISTRO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

FUNDAMENTAGCAO LEGAL

Lei n° 4.591/1964 (Lei de Condominio e Incorporagdes): arts. 28 a 30 (definicdo e regularidade); art. 32
(documentos necessarios ao registro); art. 32, §§ 1°-A e 15 (condominio sobre fragcdes ideais como efeito ope
legis do registro); art. 33 (validade de 180 dias); art. 34 (caréncia); arts. 31-A a 31-F (patriménio de afetagéo); arts.
67-A e 35-A (distrato e quadro-resumo, incluidos pela Lei 13.786/2018). Lei n° 10.931/2004 (patriménio de
afetacdo). Lei n° 13.786/2018 (distrato). Lei n° 14.382/2022 (alteragbes que aperfeicoaram o regime do
condominio sobre fragbes ideais). Lei n°® 6.015/1973 (LRP): art. 167, |, "17" (registro das incorporagoes,
instituicobes e convengodes); art. 237-A (matriculas das unidades futuras); arts. 176 e 246. Lei n° 10.406/2002
(Caodigo Civil): arts. 1.331 a 1.358 (condominio edilicio). Lei n°® 5.194/1966 e Lei n° 12.378/2010 (ART e RRT).
Lei n°® 8.212/1991: arts. 47 e 48. Instrugao Normativa RFB n° 2.110/2022 e IN RFB n° 2.021/2021 (CNO). NBR
12.721/2006 (ABNT). CNP-BA - Provimento Conjunto CGJ/CCI n° 15/2023, com alteragdes dos Provimentos
Conjuntos CGJ/CCI n°® 04/2024 e n° 01/2025-GSEC: arts. 1.109 a 1.131 (Capitulo XVIlI - Da Incorporagéo
Imobiliaria), em especial: arts. 1.109-1.110 (caracterizagdo), 1.111 (autuagdo do processo e jogo de plantas),
1.112-1.113 (regularidade do registro e da pessoa juridica), 1.114-1.115 (documentacéo), 1.116 (entes publicos),
1.117-1.122 (certiddes), 1.123-1.126 (descricdo, quadro de areas e retificagdo), 1.127 (abertura antecipada de
matriculas), 1.128 (validade e revalidagdo), 1.129 (patriménio de afetacdo), 1.130-1.131 (averbacdo da
construcdo e habite-se parcial); arts. 1.023 e 1.024 (saneamento prévio). CNN/CN/CNJ-Extra - Provimento CNJ
n° 149/2023, com a redagido do Provimento CNJ n° 195/2025: arts. 440-AS a 440-AW (saneamento prévio).
Lei Estadual - Tabela de Custas e Emolumentos do TJBA vigente.

REQUISITOS

Item Descrigdo Sécios

1 Certidoes Federais*: 1123 |4

1.1 | Tributos Federais - Receita Federal/Divida Ativa da Unido (PGFN)

1.2 | Justica do Trabalho - CNDT (Pessoa Juridica ou Equiparada)

1.3 | Justica Federal Civel

1.4 | Justica Federal Criminal

1.5 | Quitacio de Débitos Patrimoniais - SPU (Imdével de Marinha/Uni&o)

1.6 | Certificado de Regularidade de FGTS (Pessoa Juridica ou Equiparada)

2 Certidoes Estaduais*:

2.1 Fazenda Estadual

2.2 | Justica Estadual Civel

2.3 | Justica Estadual - Execugdes

2.4 | Justica Estadual Criminal (Pessoa Fisica)

3 Certidées Municipais*:

3.1 | Relativa ao Imével (IPTU)

3.2 | Relativa a Tributos Diversos

4 Certidao Negativa de Débitos Previdenciarios? (CND/RFB - Pessoa Juridica ou Equiparada)

5 Registro de Iméveis:

5.1 | Certiddo Negativa de Onus e Agdes (vintenaria)

5.2 | Histdrico dos Titulos de Propriedade do Imével (vintenario)?

6 | Tabelionatos de Protesto de Titulos*:
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6.1 | Certiddo Negativa de Protesto de Titulos L[

7 Pessoa Juridica - Documentos Societéarios (art. 1.113 do CNP-BA)

7.1 Contrato social/estatuto e alteragbes posteriores, ou consolidagdo, com a ata da
) assembleia que elegeu a diretoria vigente

7.2 Certidao Simplificada da Junta Comercial, emitida em prazo nao superior a 30 (trinta)
) dias da protocolizagdo da documentagao

7.3 | Tratando-se de procurador: traslado da procuragao com poderes especificos

8 Documentos da Incorporagao (art. 32 da Lei 4.591/1964; arts. 1.111 e 1.114 do CNP-BA)

Projeto arquitetdnico de construgédo (ou de urbanizagdo, no condominio de lotes) — jogo

8.1 de plantas com as aprovagdes municipais (art. 1.111, §1°, do CNP-BA)

8.2 Alvara de licenga de construgdo ou instrumento similar expedido pela Prefeitura
) Municipal (art. 1.111, §1°, do CNP-BA)

8.3 Planta dos espacos destinados a guarda de veiculos, com indicagéo das vias internas

de acesso as vagas (art. 1.124 do CNP-BA)

8.4 | Calculo das areas das edificacbes - Quadros | a Vil da NBR 12.721/2006 (ABNT)

8.5 | Memorial descritivo das especificacbes da obra projetada

Avaliacao do custo global da obra, com indicagdo do valor unitério base e da forma de

8.6 | calculo (art. 32, "h", da Lei 4.591/1964)

8.7 Discriminagao das fragdes ideais de terreno correspondentes a cada unidade autébnoma
) (art. 32, "i", da Lei 4.591/1964)

8.8 Minuta da futura Convengao de Condominio (art. 32, "j", da Lei 4.591/1964; arts. 1.333
) € 1.334 do CC)

8.9 Declaragcao expressa quanto ao prazo de caréncia para desistir do empreendimento
) (limite de 180 dias - art. 34 da Lei 4.591/1964)

8.10 Declaragdo quanto ao numero de veiculos comportados no estacionamento e a
) vinculagdo ou ndo as unidades autbnomas

8.11 ART (CREA) ou RRT (CAU) do responsavel técnico pelo projeto e pela obra (Lei
) 5.194/1966; Lei 12.378/2010)

8.12 Declaragao expressa de pleno conhecimento e responsabilidade pelo cumprimento das
) exigéncias do art. 32 da Lei 4.591/1964

8.13 Contrato-padrao de promessa de venda das unidades, observando a Lei 13.786/2018
) (quadro-resumo) - quando for o caso

8.14 Correspondéncia entre a descrigdo/area do imével e a matricula (art. 1.123 do CNP-
) BA) - havendo divergéncia, exigir-se-a retificagdo prévia

8.15 Correspondéncia entre o quadro de areas e o registro (art. 1.126 do CNP-BA) — nao

se admite quadro de areas baseado em planta divergente da matricula

LEGENDA

' Certidbes expedidas na comarca da situagcdo do imovel e, se distintas, nas comarcas de domicilio dos
proprietarios, alienantes do terreno (quando o incorporador for compromissario comprador), incorporador e
seus representantes legais (art. 1.117 do CNP-BA).

2CND ou CPEND, expedida pela Receita Federal do Brasil (art. 47 da Lei 8.212/1991; IN RFB n° 2.110/2022).
3 Periodo de 20 (vinte) anos. Tratando-se de imével matriculado ha mais de 20 anos, basta breve resumo

dos titulos, acompanhado da certiddo da atual matricula e de eventuais matriculas anteriores (art. 1.125 do
CNP-BA).

SECAO ESPECIAL - PATRIMONIO DE AFETAGAO (OPCIONAL)

Sendo opg¢ao do incorporador submeter a incorporagao ao regime de patriménio de afetagao (arts. 31-A a 31-
F da Lei 4.591/1964; art. 1.129 do CNP-BA), em que o terreno e as acessoes objeto da incorporagéo, bem como
os demais bens e direitos a ela vinculados, sdo apartados do patrimbnio do incorporador:
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A1

Termo de afetagdo, firmado pelo incorporador, com firma reconhecida, requerendo a respectiva
averbacgao na matricula da incorporagao;

A.2

A averbacdo pode ser promovida pelo incorporador a qualquer momento, antes do registro da
instituicao de condominio, independentemente da anuéncia de eventuais adquirentes ou da prévia
estipulagdo no memorial de incorporagao (art. 1.129 do CNP-BA);

A3

A averbacdo é praticada na matricula da incorporagao ja registrada (art. 31-B, caput, da Lei
4.591/1964).

OBSERVAGOES

1.0

As certiddes serdo extraidas na comarca da situagao do imével e, se distintas, nas comarcas de
domicilio dos proprietarios, alienantes do terreno (quando o incorporador for compromissario
comprador), incorporador e seus representantes legais (art. 1.117 do CNP-BA).

2.0

Certidoes validas no momento da prenotagdo. Se as certiddes estiverem validas no momento da
prenotacao do requerimento, nao se exigira atualizagdo em caso de decurso do prazo de validade (art.
1.121 do CNP-BA). Regra protetiva ao apresentante.

3.0

Certidao complementar de agoes civeis. Constando das certiddes pessoais e reais a distribuicao de
acoes civeis, ser exigida certiddo complementar esclarecedora do seu desfecho ou estado atual,
salvo quando se tratar de acédo que, pela sua natureza, nao tenha repercussao econdmica ou relagéo
com o imovel objeto da incorporagao (art. 1.118 do CNP-BA). A certidao podera ser substituida por cépia
autenticada das pecgas mais importantes do processo ou, em processo eletrénico, pelo cédigo de acesso.

4.0

Entes publicos. As incorporagdes requeridas pela Unido, Estados, Municipios e agéncias publicas de
habitacado ou assemelhados estao dispensadas das certiddes negativas e da CND da Previdéncia relativa
ao terreno (art. 1.116 do CNP-BA).

5.0

Abertura antecipada de matriculas. Antes de concluida a obra, podem ser abertas matriculas para
as unidades auténomas, a pedido do incorporador ou em razao do registro de contratos, transportando-
se os eventuais Onus existentes. Devera constar averbacéo expressa de que se trata de obra projetada,
em fase de incorporagao, pendente de regularizagao por meio de averbagao da construgao e registro
de instituicdo de condominio quando finalizada (art. 1.127 do CNP-BA; art. 237-A da LRP).

6.0

Prazo de validade e revalidagido do registro. O registro tem validade de 180 (cento e oitenta) dias.
Considera-se a incorporagao concretizada com a venda ou promessa de venda de ao menos uma das
unidades, contratagdo da construgdo ou obtengéo de financiamento a produgio, durante o prazo de
validade. Nao havendo concretizagédo, a revalidagao por igual prazo depende da apresentagao das
certiddes negativas indicadas no art. 1.128, §3° do CNP-BA.

7.0

Patriménio de afetagdo - momento. O patrimdnio de afetacdo pode ser averbado pelo incorporador a
qualquer momento, antes do registro da instituicao de condominio, sem necessidade de anuéncia
de adquirentes ou de prévia estipulagdo no memorial (art. 1.129 do CNP-BA). Nao é exigéncia do registro
da incorporagao.

8.0

Distrato - Lei 13.786/2018. O contrato-padrao e os contratos individuais com adquirentes devem observar
as exigéncias da Lei 13.786/2018, incluindo o quadro-resumo obrigatério (art. 35-A da Lei 4.591/1964).

9.0

Imovel rural. Sendo o imdével incorporado de natureza rural, serdo também exigidos, conforme o caso:
CCIR, Certidao Negativa de ITR, CAR/CEFIR e, conforme a exigéncia, georreferenciamento (ver
Checklist n°® 18).

10.0

Concretizagao ulterior - averbagdo da construgao. Concluida a obra, sera requerida a averbagao da
construgdo, com apresentagao do habite-se municipal e da CND da obra (art. 1.130 do CNP-BA, com
redacéo do Prov. Conj. 04/2024), procedendo-se aos atos previstos no §3° do mesmo artigo. Habite-se
parcial é facultado nas hipoteses do art. 1.131 do CNP-BA.

Instituicdo do condominio. O registro da incorporacdo investe automaticamente as fragdes ideais
em regime condominial (art. 1.109, §2°, do CNP-BA). A institui¢do do condominio edilicio, no entanto,
€ ato registral autbnomo, praticado apds a averbagdo da construgéo (art. 1.109, §4°, do CNP-BA - ver
checklist préprio).

12.0

Sinal publico. Sendo os documentos autenticados ou as firmas reconhecidas por tabelionato de fora de
Ilhéus, observar-se-a a confirmagao da autenticidade por meio idéneo (selo digital, CENSEC, portal do
TJ), ou o reconhecimento do sinal publico, na forma do art. 949 do CNP-BA.

13.0

Arquivamento. Os instrumentos apresentados em via Unica ficardo arquivados em cartorio (art. 246, §3°,
da LRP).

14.0

Saneamento prévio. Esta é a relagdo basica de documentos, que serdo analisados conforme a
legislacdo vigente, podendo resultar na exigéncia de novos documentos/DAJEs, especialmente em
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fungdo do saneamento prévio da matricula (arts. 440-AS e seguintes do CNN/CNJ; arts. 1.023 e 1.024
do CNP-BA).

Nota devolutiva (nota de exigéncia). Verificada a falta de requisito ou documento, o Oficial expedira
nota devolutiva, formulando de uma s6 vez todas as exigéncias, com exposi¢ao clara e fundamentacao
legal expressa quanto a cada uma (arts. 121 a 123 do CNP-BA). A nota de exigéncia é apresentada uma

15.0 | Unica vez, cabendo ao interessado cumpri-la ou manifestar-se sobre todas as exigéncias no prazo de 30
(trinta) dias contados da ciéncia, prorrogavel mediante requerimento justificado (art. 1.225 do CNP-BA).
O Oficial podera, ainda, promover as consultas e verificacbes necessarias a instrugao do procedimento e
a qualificagao do titulo.
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