MEMORIAL DE INCORPORAÇÃO
RESIDENCIAL NÁPOLES


FERNANDES E SOUZA CONSTRUÇÕES LTDA, com sede na Rua Ronaldo Felipe de Sena, nº 259, CEP 31610-450, bairro Minascaixa, Belo Horizonte, MG, inscrita no CNPJ/MF sob o nº 14.504.051/0001-65, registrada na JUNTA COMERCIAL DE MINAS GERAIS, sob o NIRE nº 31209337490, em 20/10/2011, representada neste ato pelo sócio administrador MARCOS ANTÔNIO DOS REIS SOUZA, nacionalidade brasileira, empresário, casado, regime de bens Comunhão Parcial, CPF 632.494.056-04, CI M 3103385 SSPMG, residente e domiciliado a Rua Ronaldo Felipe de Sena, nº 259, bairro/distrito Minascaixa, município Belo Horizonte – Minas Gerais, CEP 31.610.450, conforme Alteração Contratual III, em 12/07/2021, registrada na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais, em 17/08/2021, sob o registro nº 8730903, na qualidade de incorporadora, vem REQUERER, de acordo com o que dispõe a Lei nº 4.591, de 16 de dezembro de 1964 e posteriores alterações, o registro e o arquivamento de toda a documentação da incorporação imobiliária do empreendimento a ser construído com os característicos a seguir discriminados, dispensando a apresentação de uma segunda via, ciente de que a pasta apresentada em apenas uma via ficará arquivada, observado o §9º do art.1.060 do Provimento nº 93/2020.

1. DO TERRENO

[bookmark: _Hlk84431839][bookmark: _Hlk84430888][bookmark: _Hlk120095913][bookmark: _Hlk77949851][bookmark: _Hlk77951278]O terreno onde será construído o empreendimento do RESIDENCIAL NÁPOLES a ser formado por um imóvel Urbano, constituído pelo Lote de Terras de nº 4-1 (quatro I), situado à Rua Gameleira, nº 1217, Bairro Gameleira, no município de Confins, comarca de Pedro Leopoldo/MG, com área de 402,84m² (quatrocentos e dois metros e oitenta e quatro decímetros quadrados), com as seguintes medidas e confrontações elaboradas pelo RT: Pujucan Matoso. Viana, CREA 47050/D, a seguir descritas: Perímetro 85,73m. Do ponto D39 segue-se até o ponto D42, por divisa projetada confrontando com Rua Gameleira das seguintes formas: Do ponto D39 segue até o ponto D41 (606,035,042, 7.829,785,802), com azimute de 107°32'18" e distância de 6,81m em arco 6,81m com raio de 68,27m. Do ponto D41 segue até o ponto D42 (606.037,503; 7.829.785,131), com azimute de 105°14'02" e distância de 2,55m, Do ponto D42 segue-se até o ponto D43, por divisa projetada confrontando com Rua Gameleira esquina com Rua João de Freitas das seguintes formas: Do ponto D42 segue até o ponto D43 (606.039,637; 7.829.780,270), em arco 6,10m com raio de 3,39m. Do ponto D43 segue-se até o ponto D44, por divisa projetada confrontando com Rua João de Freitas das seguintes formas: Do ponto D43 segue até o ponto D44 (606.026,672; 7.829,755,800), com azimute de 207°54'59" e distância de 27,69m. Do ponto D44 segue-se até o ponto D40, por divisa projetada confrontando com imóvel lote 4 J de Edson das Dores Ribeiro CPF: 059.652.841-87-CJ-MG1.269.723-SSPMG, Maria Imaculada Fernandes Ribeim CPF:125.153.376-00 CI-MG 313.161 SSPMG das seguintes formas: Do ponto D44 segue até o ponto D40 (606.014,876; 7.829.762,050), com azimute de 297°54'59" e distância de 13,35m. Do ponto D40 segue-se até o ponto D39, por divisa projetada confrontando com imóvel lote 4 H de Edson das Dores Ribeiro CPF: 059.652.841-87 CI-MG1.269.723 -SSPMG, Maria Imaculada. Fernandes Ribeiro CPF:125.153.376-00 CI-MG 313.161 - SSPMG das seguintes formas: Do ponto D40 segue até o ponto D39 (606.028,548; 7.829.787,854), com azimute de 27°54'59" e distância de 29,20m, onde será construído empreendimento formado por uma edificação com 03 (três) unidades autônomas casas, formadas por um pavimento, observado o inciso II §1º art. 1039 do Provimento nº 93/2020, conforme matrícula nº 41.344, do Cartório do Registro de Imóveis de Pedro Leopoldo – MG.


2. DO HISTÓRICO VINTENÁRIO

O terreno descrito no item I tem o histórico vintenário com o teor seguinte:
Matrícula 41.344:  
Aos 02/08/2023 foi aberta a matrícula para o Lote de Terras de nº 4-1 (quatro I), situado à Rua Gameleira, nº 1217, Bairro Gameleira, no município de Confins, comarca de Pedro Leopoldo/MG, limites e confrontações de acordo com a planta respectiva, de propriedade de EDSON DAS DORES RIBEIRO e sua mulher MARIA IMACULADA FERNANDES RIBEIRO.  
R-2: COMPRA E VENDA. Adquirente: FERNANDES E SOUZA CONSTRUÇÕES LTDA. Transmitente: EDSON DAS DORES RIBEIRO e sua mulher MARIA IMACULADA FERNANDES RIBEIRO. Título: Escritura Pública lavrada no Cartório do 1º Ofício de Notas da Comarca de Ribeirão das Neves, MG, fls. 27, livro 307N, datada de 02/12/2024. Registrado em 11/12/2024. 
Registro anterior - Matrícula 38356:  
Aos 13/08/2020 foi aberta a matrícula para o Lote de Terras de nº 04 (quatro) da Quadra nº 07 (sete), situado à Rua Gameleira, nº 1217, Bairro Centro, com área de 9.162,36m², no município de Confins, comarca de Pedro Leopoldo/MG, limites e confrontações de acordo com a planta respectiva, de propriedade de EDSON DAS DORES RIBEIRO e sua mulher MARIA IMACULADA FERNANDES RIBEIRO.  
AV-1: LEGITIMAÇÃO DE POSSE INDIVIDUAL. Adquirente: EDSON DAS DORES RIBEIRO e sua mulher MARIA IMACULADA FERNANDES RIBEIRO. Título: Regularização Fundiária através do Decreto nº 991 de 25/11/2019. Registrado em 08/06/2020.
AV-2: ALTERAÇÃO DA LEGITIMAÇÃO DE POSSE INDIVIDUAL PARA LEGITIMAÇÃO FUNDIÁRIA INDIVIDUAL. Adquirente: EDSON DAS DORES RIBEIRO e sua mulher MARIA IMACULADA FERNANDES RIBEIRO. Título: Regularização Fundiária através do Decreto nº 991 de 25/11/2019 – Ofício OF/GABI/040/2023 de 20/04/2023 – Escritura Pública de Cessão de Posse Direito e Ação, lavrada em 02/07/2013, no Cartório do 2º Ofício de Notas de Confins, MG. Registrado em 24/04/2023. 
 Registro anterior - Matrícula 38220:  
Aos 13/08/2020 foi aberta a matrícula para a área de terras medindo 839.891,52m² (oitocentos e trinta e nove mil e oitocentos e noventa e um metros e cinquenta e dois decímetros quadrados), situada na Área Central, no município de Confins, comarca de Pedro Leopoldo/MG, limites e confrontações de acordo com a planta respectiva. ORIGEM: Regularização Fundiária através do Decreto nº 991 de 25/11/2019.  
R-1: LOTEAMENTO. O loteamento da Área Central aprovado pelo Decreto nº 991 de 25/11/2019.  Conforme planta do parcelamento respectiva. Registrado em 08/06/2020.
[bookmark: _GoBack]O jus-in-re do imóvel, em seu tempo previsto por lei, está perfeitamente historiado, conforme comprova as anexas certidões de matrícula que contém os relacionados registros.

3. DECLARAÇÃO DE INEXISTÊNCIA DE ÔNUS

O terreno onde se assentará a construção do prédio, objeto deste empreendimento, se encontra livre de todas e quaisquer restrições ou gravames, como de igual forma quanto à incorporadora, que declara não existir ônus real bem como ações reais ou pessoais reipersecutórios, com base neste imóvel, sem o registro no Ofício Imobiliário competente. 

4. DA INCORPORAÇÃO E CONSTRUÇÃO

[bookmark: _Hlk77951392][bookmark: _Hlk84430935]Sobre o terreno acima descrito será construído um condomínio com finalidade exclusivamente residencial denominado RESIDENCIAL NÁPOLES. Trata-se de uma edificação com 02 (duas) unidades autônomas casas, formadas por um pavimento, conforme projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Confins, MG, em 18/12/2024, Alvará de Construção nº 31/2024. 

5. REGIME DA INCORPORAÇÃO

A incorporadora declara neste ato que promoverá a presente incorporação pelo REGIME DE ADMINISTRAÇÃO, na forma dos arts. 58 a 62 da Lei 4.591/64, podendo a incorporadora, no decorrer das obras, promover a alienação de frações ideais vinculadas à contratação de construção por administração “a preço de custo", conforme valores estimados, assumindo os adquirentes a responsabilidade pelo pagamento do custo integral da construção que vier a ser apurado ao longo da obra, até a conclusão.

6. PRAZO PARA A CONCLUSÃO DAS OBRAS

Fica estabelecido o prazo 12 (doze) meses para a conclusão das obras programadas, com início em 18/12/2024 e término em 18/12/2025, conforme Alvará de Construção nº 31/2024, ressalvados os dias em que, por motivos de força maior, não possam ter andamento normal os trabalhos de construção.

7. PRAZO DE CARÊNCIA

O prazo de carência de 180 (cento e oitenta) dias, na forma do art. 34 da Lei 4.591/64, não será adotado para o empreendimento do RESIDENCIAL NÁPOLES.

8. CARACTERÍSTICAS GERAIS DO EMPREENDIMENTO

[bookmark: _Hlk190183670][bookmark: _Hlk84430985][bookmark: _Hlk120095079]O terreno acima descrito será construído um condomínio com finalidade exclusivamente residencial denominado RESIDENCIAL NÁPOLES. Trata-se de uma edificação com 03 (três) unidades autônomas, com vagas de garagem situadas no 1° pavimento, acessórias as unidades autônomas. O Condomínio será assim constituído:

[bookmark: _Hlk77951499]- 1° Pavimento/Garagem: Acesso social independente pela Rua João de Freitas, Casas 01 (um) – nº 515, 02 (dois) – nº 515A e 03 (três) – nº 515B, cada um contendo área permeável, 01 vaga de garagem, estar/cozinha, lavanderia, circulação, banho, 02 (dois) quartos.

9. DISCRIMINAÇÃO DE ÁREAS

A obra está projetada para ter área real privativa global de 402,84m2 e área real global de 167,81m2.

10. DESCRIÇÃO DAS UNIDADES AUTÔNOMAS - Quadro IVB da NBR 12.721/2006

[bookmark: _Hlk80611988][bookmark: _Hlk190183683]O Edifício é constituído de 03 unidades autônomas, ou seja, 03 casas, com a seguinte individualização:

  Quadro IVB da NBR 12.721/2006:

	[bookmark: _Hlk118986554]Designação das Unidades 
	Área Privativa (principal) 
	Outras áreas privativas (acessórias) 
	Área Privativa (total) 
	Área de Uso Comum 
	Área Real Total 
	Fração Ideal

	01
	47,23
	87,90
	135,13
	-
	135,13
	0,33383

	02
	47,23
	87,90
	135,13
	-
	135,13
	0,33383

	03
	47,23
	85,35
	132,58
	-
	132,58
	0,33234

	TOTAL: 
	141,69
	261,15
	402,84
	-
	402,84
	1,00000




11. DAS COISAS DE USO COMUM

[bookmark: _Hlk84431132][bookmark: _Hlk118986573]São partes comuns do Condomínio, inalienáveis, indivisíveis e insuscetíveis de utilização exclusiva por qualquer dos condôminos, todas aquelas que, por sua natureza e finalidade, se destinem a serem utilizadas pela totalidade dos coproprietários, nos termos da lei 10.406/2002, especialmente as seguintes: a) o terreno; b) as fundações; c) as estruturas dos prédios; d) os telhados; e) as fachadas; f) caixa de captação. Enfim todos os demais acessórios, pertences e outras que não se compreendam dentro da área privativa de cada unidade autônoma e que, por sua natureza, se destinam necessariamente ao uso comum do condomínio, que já existam ou venham a ser instalados ou constituídos por deliberação dos condôminos.

12. DECLARAÇÃO ALÍNEA I, ART. 32 LEI 4591/64 – DISCRIMINAÇÃO DAS FRAÇÕES IDEAIS DO TERRNO

	Designação das Unidades 
	Fração Ideal

	01
	0,33383

	02
	0,33383

	03
	0,33234

	TOTAL: 
	1,00000



13. DA DECLARAÇÃO DAS VAGAS DE GARAGEM

[bookmark: _Hlk80612046][bookmark: _Hlk78362228][bookmark: _Hlk118986591]O Condomínio possui 03 (três) vagas acessórias, com acessos independentes, possuindo cada uma área de 10,35m2, e todas comportam veículo de pequeno porte. As vagas de garagem estão localizadas no 1º pavimento/garagem, tendo cada unidade autônoma direito a uma vaga. 

14. DO VALOR DA CONSTRUÇÃO DO EMPREENDIMENTO

[bookmark: _Hlk80612115][bookmark: _Hlk118986605]O custo total do empreendimento é de R$474.977,82, sendo o custo da construção de R$349.977,82 e custo do lote de R$125.000,00. 

15. DO VALOR TOTAL DA CONSTRUÇÃO DE CADA UNIDADE

	[bookmark: _Hlk118986618]Designação das Unidades 
	Custo por unidade

	01
	 R$   158.561,85 

	02
	 R$   158.561,85 

	03
	 R$   157.854,13 

	TOTAL: 
	 R$   474.977,82 



16. DO VALOR DO TERRENO

O terreno tem o valor de R$125.000,00. 

17. DO VALOR DA FRAÇÃO DE TERRENO PERTENCENTE A CADA UMA DAS UNIDADES

	Designação das Unidades 
	Custo por unidade

	01
	 R$   41.728,75 

	02
	 R$   41.728,75 

	03
	 R$   41.542,50 

	TOTAL: 
	 R$   125.000,00




18. DO CONTRATO PADRÃO

Por se tratar de faculdade do incorporador, através da presente, declara que dispensa a apresentação do contrato-padrão nos termos do art. 67, §§ 3º e 4º, da Lei nº 4.591, de 1964, observado o inciso XI do art. 1.059, do Provimento 93/2020. 


19. CERTIDÃO NEGATIVA DE PROTESTO DE TÍTULO 

Nos termos do art. 1.059, inciso III, alínea e, do Provimento Conjunto 93/CGJMG/2020, tendo em vista a existência de Ofício de Registro de Distribuição na cidade local da incorporação, apresento apenas a certidão negativa de distribuição. 

20. DA DOCUMENTAÇÃO EXIGIDA POR LEI

Integram o presente memorial, os documentos elencados no art. 32 da Lei 4.591/64.

21. REQUERIMENTO

Conforme o exposto a requerente solicita o registro e arquivamento da presente incorporação imobiliária, para que produza seus jurídicos e legais efeitos.
[bookmark: _Hlk77951692]

Termos em que pede deferimento


[bookmark: _Hlk84431617][bookmark: _Hlk84432492]Pedro Leopoldo, MG, 11 de fevereiro de 2025.

[bookmark: _Hlk99981365]

[bookmark: _Hlk77950065][bookmark: _Hlk84431604]FERNANDES E SOUZA CONSTRUÇÕES LTDA    
CNPJ/MF sob o nº 14.504.051/0001-65
(INCORPORADORA)
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