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1- Sessenta anos da Lei n°® 4.591/64
No dia de hoje a Lei n°® 4.591/1964, chamada de “Lei das Incorporacies Imobilidrias” completa 60 anos
de vigéncia e representa um importante pilar no direito imobiliario brasileiro, pois foi criada com o
escopo de garantir seguranga juridica, transparéncia e maior confiabilidade no mercado imobiliario,
salvaguardando tanto os direitos dos incorporadores quanto dos adquirentes dos imoéveis, assegurando
o desenvolvimento dos negocios de forma segura e estruturada.

Antes desta Lei, o mercado das incorporagdes operava sem regulamentagio especifica, gerando
inseguranca entre as partes envolvidas nos negocios.

A Lei regulamentou questdes pontuais que necessitavam de previsdo legal, como a
responsabilidade do incorporador de arcar com os custos e despesas da incorporagio, bem como a
necessidade de registro do empreendimento no Registro de Imdveis competente, mediante a apresentagao
de memorial descritivo da obra, especificando suas caracteristicas e elementos construtivos,
documentos que podem ser acessados por qualquer interessado.

Outro ponto crucial da Lei foi a cria¢ao do instituto do patriménio de afetagdo, no qual os bens
e direitos vinculados a incorporagao ficam separados do patrimdnio do incorporador, garantindo a

continuidade da obra mesmo em caso de insolvéncia deste.



Ao longo dos anos, a Lei de Incorporagdes Imobiliarias passou por diversas transformagoes,
acompanhando as mudangas econdmicas, sociais e¢ tecnolégicas, sempre com o objetivo de equilibrar os
interesses de todas as partes envolvidas e de proteger os direitos dos consumidores.

Iremos debater sobre a sua importancia e as recentes alteragoes que fazem com que a referida Lei
mantenha sua importancia e relevancia mesmo em um cenario juridico em constante evolugao.

A Lei n° 4.591/1964 ¢ a maior Lei que o Brasil produziu em matéria de empreendimentos, que
desde seu advento vem evoluindo ao longo dessas 6 décadas de histéria.

Esta Lei ¢ tio importante ¢ abrangente que continua aberta para contemplar novas formas de
empreendimento.

Novos institutos foram surgindo (comzo por exemplo o Condominio de Lotes, Multipropriedade ete...) e sendo
incorporados a Lei, fazendo com que ela esteja sempre atualizada e de acordo com a realidade vivenciada
pelo mercado imobiliario e pela sociedade, dai as nossas merecidas homenagens aos Doutrinadores Caio

Mario da Silva Pereira, Melhim Chalhub e Mario Pazzutti Mezzari.

2 - Espécies de Empreendimentos

- LOTEAMENTOS:

v Comum;

v Fechado (Acesso Controlado).
- DESMEMBRAMENTO
- FRACIONAMENTO/DESDOBRO

- CONDOMINIOS:
v’ Geral (entre duas ou mais pessoas);
v’ Edilicio:
= De Casas;
* De Apartamentos;

* De Lotes, de livre construgio (Decreto-Lei n® 271/1967, artigo 3° Lei n°® 4.591/1964;
Lei n® 6.766/1979, Lei n° 13.465/2017 e Decreto n® 9.310/2018.



Espécies
v Apart-hotel ou Servico de Apartamento;

v/ Flat Service ou Residence Service;
v’ Propriedade Temporaria, Time-sharing ou, ainda, Multipropriedade — Fracio de Tempo —
Lei n®13.777/18

3. Condominios Imobiliarios
Condominio Geral

Legislagdo: Artigos 1.314 e seguintes do Codigo Civil (mais de um proprietrio de uma mesma coisa).

Condominio Edilicio

Espécies e Legislagoes:
v’ De Casas (Lei n°4.591/ 64, especialmente o artigo 8°, letra “a” e arts. 1.331 e seguintes do Codigo Civil);

v’ De Apartamentos (Lei n° 4.591/64, especialmente o artigo 8, letra “b” e arts. 1.331 e seguintes do Cddigo
Civil);

v’ De Lotes, de livre construcio (Lei n° 13.465/17 e seu Decreto regulamentador n® 9.310/18).

Condominio de Lotes
O momento atual em que vivemos, em virtude do recente enfrentamento mundial da pandemia
da COVID-19 e da catastrofe climatica decorrente da enchente aqui no Rio Grande do Sul nos faz ter de
lidar com o advento do chamado “nove normal” e isso impoe que se pense novas formas de construir e
empreender de modo a garantir maior bem-estar e seguranga aos cidadaos.
Os projetos arquitetonicos ja estao sendo objeto de reflexdo e irao propor novas formas de
convivéncia entre os condominos e a satisfacao de suas necessidades diarias, tais como:
V" Recebimento de delivery;
v’ Ventilacio natural;
v" Aproveitamento da luz solar.
Os conjuntos habitacionais ¢ espagos de coworkings estio tendo uma nova roupagem ¢

estruturagio diversa das que existiam.



E um novel desafio a arquitetos, engenheiros e, especialmente, aos empresarios/incorporadores
que estdo buscando diferentes formas de pensar e administrar os empreendimentos imobilidrios nos
proximos anos.

O mundo estd em transformagao ¢ a construcao civil também.

Neste momento, o Condominio de Lotes se apresenta como uma alternativa para uma vida

saudavel e segura para moradia, trabalho e lazer.

Qual a relevincia deste instituto?

“livre construgiao”

A Unidade sera o Lote: tudo o que nele for construido nio tera repercussdo nos calculos
de areas (privativa e comum) e da fragao ideal, diferentemente do condominio edilicio comum.

Para a caracterizacdo de um Condominio Edilicio (Comum - Lei n® 4.591/64) de regra
exige-se a existéncia de edificagdes.

As edificagdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a

forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderio ser
alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
autonoma sujeita as limitagdes desta Lei.

Ja no Condominio de Lotes as edificacGes sio consideradas as obras de infraestrutura,
permitindo a criagao de uma unidade autdonoma constituida de lote, sobre a qual pode ser edificada uma

acessao e isso nao interferira na proporc¢ao de propriedade dentro do condominio.

Art 3° do Decreto-lei n°® 271/67:
Aplica-se aos loteamentos alei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos
condéminos ¢ as obras de infra-estrutura a construgao da edificagio.
Trata-se de um importante mecanismo de regularizagdo de imoveis. Nio esta afeto a
Regularizag¢ao Fundiaria apenas. Aplica-se autonomamente.
E um instituto que tem vida prépria: Esta situado em Secio especifica do Capitulo dedicado a0
“Condominio Edilicio” no nosso Cédigo Civil.
Como se vé, a Lei n°® 4.591/1964 que completa 60 Anos continua moderna e eficaz para um

novel instituto criado ha poucos anos.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm

Conceito de Incorporagio
A Incorporagao Imobiliaria ¢é o instituto juridico que permite a contratagio
(alienagdo/oneragdo) envolvendo bem imoével futuro, ainda nio concluido, através do arquivamento,

no Registro Predial, dos documentos exigidos pela Lei n® 4.591/64, art. 32.

Das Subincorporagdes - Lei n°® 4.864 /1965

Art. 6° No caso de um conjunto de edificagdes a que se refere o artigo 8° da Lei n®
4591 de 16 de dezembro de 1964, poder-se-a estipular o desdobramento da
incorporagdo em varias incorporagdes, fixando a convencao de condominio ou
contrato prévio, quando a incorporagao ainda estiver subordinada a periodos de
caréncia, os direitos e as relagdes de propriedade entre condominos de varias

edifica¢oes.

Finalidade
A Incorporagao Imobiliaria antecede a institui¢do de condominio edilicio.

E uma fase anterior, obrigatéria por lei para quem pretender alienar um bem idealizado e

projetado, mas ainda nao concluido.
Quando o registro ndo ¢é obrigatério?
Quando nao se pretender a alienagao de bem antes de concluido.

E obrigatério para quem quer negociar um “bem futuro”.

Registro

A Incorporagao Imobiliaria deve ser registrada no Registro de Iméveis da situagio da coisa

(art. 167, 1, 17, da Lei n° 6.015/73).

Sera este registro especial que criard o instituto da Incorporagio Imobiliaria. Trata-se de um
registro especial, assim como o loteamento, porque a protegdo decorrente é para toda a sociedade, ¢ nao

s6 para quem buscou o sistema registral (FINALIDADE).


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm

Sem ele, ndo se pode falar em Incorporagao Imobiliaria, e qualquer negociagio feita em desrespeito

a lei, serd considerada conduta tipificada criminalmente (arts. 65 e 66 da Lei n® 4.591/64).

Nenhuma incorpora¢ao podera ser proposta a venda sem a indicagdo expressa do incorporador,

devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construgao.

Publicidade
Art. 32, §3° da Lei n° 4.591/64:

O namero do registro referido no § 1°, bem como a indicagdo do cartério competente,
constara, obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publica¢oes, propostas, contratos, preliminares ou

efinitivos, referentes a incorporacao, salvo dos anuncios “classificados”.
definitivos, referentes 2 1 ¢ao, salvo d io0s “classificados”

Procedimento
Inicia com o registro especial.

Encerra-se ou com o seu cancelamento (requerimento do incorporador valendo-se do prazo de
caréncia, quando nao logrou Exito na busca de recursos financeiros no mercado), ou com a conclusio da

obra c o registro da Instituicdo de condominio.

5 - Alteragdes Legislativas Lei n°® 14.382/2022

A Lei n° 14.382/2022 trouxe relevantes alteracoes a Lei n® 4.591/1964 com o objetivo de
adequar as regras ja existentes a novas demandas econdmicas e sociais, além de instituir novas regras

que conferem maior transparéncia e¢ seguranga juridica a essa relevante atividade.

Breve sintese das modificagdes trazidas pela Lei n° 14.382/2022
I. O memorial da incorporagio e os documentos que devem instrui-lo;
II. A instituicdo do Condominio Protoedilicio antes da conclusio das obras do

empreendimento;



III. O procedimento de exame e registro da incorporagao, e sua eventual revalidagio;
IV. O demonstrativo do estado da obra ¢ a relagao de adquirentes a ser enviada a Comissao
de Representantes.
V. O procedimento a ser seguido em caso de destitui¢do do incorporador;
VI. A averbac¢io da constru¢do do empreendimento;
VII. A Comissao de Representantes;
VIII. A nova Incorporagido de Casas geminadas ou isoladas;

IX. A extingdo do patrimdnio de afetagio.

Condominio Protoedilicio Provimento n° 169/2024 — CN]J

O condominio protoedilicio foi consolidado pelo Provimento n° 169/2024 do CNJ, o qual
esclareceu a disciplina do §15 do artigo 32 da Lei n° 4.591/1964, incluido pela Lei n® 14.382/2022 sobte o
registro inico da incorporagao e da institui¢ao do condominio especial sobre fragdes ideais, com vistas a
dirimir as divergéncias e duvidas de interpretagdo, até entdo existentes entre os juristas, sobre a necessidade
de instituicdo do condominio edilicio quando da averbagao da conclusio da obra, bem como quanto a
forma de cobranca de emolumentos.

O Provimento n.° 169/2024 do CNJ incluiu no Cédigo Nacional de Normas (Provimento n.°
149/2024 —-CNN/CN/CNJ-Extra) o artigo 440-N com a seguinte redacio:

Art. 440-AN. O registro tnico da incorporaciao e da instituicio do condominio
especial sobre fracdes ideais nao se confunde com o registro da instituicdo e da

especifica¢ao do condominio edilicio.

O registro de uma Incorporagao Imobiliaria institui automaticamente o condominio especial

sobre fragdes ideais (Protoedilicio), o que nido se confunde com o registro da institui¢do do

condominio edilicio.

O registro de uma Incorporac¢io Imobiliaria ndo € sinénimo e nio representa a institui¢do do
condominio edilicio, o que ocorre por ato préprio a ser realizado obrigatéria e concomitantemente

quando da averbacio da edificagdo projetada pelo registro da propria Incorporagao.



“

Nas consideragdes do referido Provimento, o CNJ esclareceu o seguinte: “o registro da instituicdo da
incorporagdo imobilidria cria wn condominio de fragées ideais, também chamado de condominio protoedilicio,

sujeito a regime juridico proprio que ndo se confunde com o condominio edilicio”.

Alteragdo da Lei n® 4.591/64 (art. 10 da Lei n.° 14.382/2022) - Patrim6nio de Afetagdo

O instituto do patriménio de afetagio foi criado com a Lei n° 10.931/2004 com o intuito de
proteger os adquirentes de imoveis sob regime de incorporagao imobiliaria, constituindo um patriménio em
separado, incomunicavel e independente (Caso Encol).

Quando da extingao integral das obriga¢oes do incorporador perante a institui¢ao financiadora do
empreendimento e apds a averbagdo da construgao, cancela-se o patrimonio de afetacio por meio de
averbacio (sem conteido financeiro) do respectivo termo de quita¢ao nas matriculas do empreendimento.

A Lei n.° 14.382/2022 vetou a redacao dos paragrafos 1° ¢ 3° do artigo 31-E, dada pela MP
1085, que tratava sobre a extingao antomatica do patrimonio de afetacio em relagao a unidade quando vendida,
com manuten¢ao do regime de tributacao sem necessidade de averbagao especifica, permanecendo como

era anteriormente 2 MP.

R-G/ (R-seisy/ ' ’ ), emr
15/10/2024.-

TITULO - Compra e venda com alienacao fiduciaria -

TRANSMITENTE - . EMPREENDIMENTC IMOBILIARIO LTDA, ja qualificads
nesta matricula.- .

ADQUIRENTE - . brasileiro, divorciado, diretor, com CFF/MF sok
nameroc , tom RG sob ndmero - , expedido pela SIS/RS,
residente e domiciliado na Avenida

Petrépolis, nesta Capital, o gual mantém unific estdvel pelo regime de separacéic

de bens com {brasileira, solteira, maior, psicdloga, com
CPF/MF sob numero . com RG sob nimero . expedidc
pela SJS/RS) canforme registro sob o numero , Liviro 3-RA, deste Oficlo.-
FORMA PO TITULO - Instrumento particutar, corn forga de escritura plblica, nos

termos da Lei n© 9.514/97, firmado em 3 de setembro de 2024.-

- O constante desta matricula.-
MALOR - Adguirido o imdvel desta matricula por R$87.000,00 (oitenta e sete mi
reais} e avaliado para efeitos fiscais em R$40,000,00 (gquarenta mil reais),
conforme guias expedidas pela Secretaria Municipal da Fazenda, em 24/9/2024 ¢
2/10/2024, constante do titulo.-
FORMA DE PAGAMENTO - De acordo com o contrata, -
CONDICOES - M&do constam.-
OBSERVACDES - Em virtude da conclusdo da obra, da averbagdo da quitagiic de
garantia e do registro desta transmissdo, fica extinto o patrimodnio de afetagia
da AV-2 desta matricula, nos termos do §1¢ de artigo 31-E da Lei n° 4.591/64,
incluido pela Lei n® 14.382/2022.-
EMISSAO DA DOI - Foi emitida a DOI, nos termos da legislagdo vigente.-
!N§CRI§§O MUNICIPAL - -

PROTOCOLO - Titulo apontado sob © ndmero . em 25/97/2024,
reapresentado em 15/10/2024 -

EMOLUMENTOS - R$350,70. Selo de Fiscalizagao dfp
Assinado digitalmente por JOAO PEDRO LAMANA PAIVA:079360824053 em 21/10/2024
as 0%:31:05, Hash:

BOCE4F2AF236AFCEE4A531646B96827292E323FBB818C0456297FECD475BB7546%9




AV-5/ - AV-cinco, ' B ), 8m 22/3/2024 .-
CANCELAMENTO DE PATRIMONIO DE AFETACAO - Nos termos do
requerimento datado de 9 de outubro de 2023, fica CANCELADO o patriménio de
afetacfo da AV-1 desta matricula.-

PROTOCOLO - Titulo apontado sob o numere ~em 26/2/2024,
reapresentado em 22/3/2024.-

Porto Alegre, 22 de marco de 2024.- _ _
Registrador/Substituto(a)/Escrevente Autorizado(ay, ' .-
EMOLUMENTOS - R$49,40. Selo de Fiscalizacdo § .00.2400001.28894 - apm-

O memorial da incorporagio e os documentos que devem instrui-lo:

A anterior redagao do artigo 32 determinava que “O incorporador somente podera negociar sobre
as unidades autdbnomas apos ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imoveis.....

Com efeito, o ato decorrente nao ¢ de mero arquivamento e sim registro, na esteira do disposto
no artigo 167, I, 17, da Lei n° 6.015/1973.

A nova redagdo dada ao “caput” do artigo 32 evidencia que o ato ¢ modo de constitui¢io de
direito de propriedade sob regime de condominio protoedilicio, tendo por objeto as fragdes ideais
resultantes da divisdo do terreno, as quais se incorporardao acessées que corresponderdo aos futuros
apartamentos ou outras espécies de unidades imobiliarias ou, ainda, a lotes.

Além da descricao do “caput” também foi alterada a redagao das alineas “i” e “” e paragrafo 1°-A.

“Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fragdes ideais de
terrenos ¢ acessdes que corresponderao as futuras unidades autbnomas apds o
registro, no registro de imodveis competente, do memorial de incorporagio
composto pelos seguintes documentos:

1) instrtumento de divisdio do terreno em fragGes ideais auténomas que
contenham a sua discriminagdo e a descri¢do, a caracterizagao ¢ a destinagio
das futuras unidades ¢ partes comuns que a elas acederio;

j) minuta de convengio de condominio que disciplinara o uso das futuras

unidades e partes comuns do conjunto imobiliario;


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
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§ 1°-A O registro do memorial de incorporagdo sujeita as fragdes do terreno e
as respectivas acessdes a regime condominial especial, investe o incorporador
e os futuros adquirentes na faculdade de sua livre disposicdo ou oneragdo e

independe de anuéncia dos demais condéminos.

Entre os documentos integrantes do Memorial de Incorporagio constantes do artigo 32, o

[1312)
1

documento constante da alinea “i” (instrumento de divisdao do terreno em fragcées ideais auténomas que
contenbham a sua discriminagao ¢ a descrigcdo, a caracterizagdo e a destinagcao das futuras unidades ¢
partes comuns que a elas acederao” é de suma importancia, por expressar a identificagdo do objeto do

direito de propriedade a ser alienado pelo incorporador no exercicio da atividade de incorporagao.

Alteragio do prazo protocolar

A nova redacio dada ao §6° do artigo 32 da Lei n°® 14.382/2022 trouxe uma redagdao mais
clara ao texto legal trazendo as expressoes “registro” ao invés de “arquivamento” e “suscitar a
duvida”, ao invés de “levantard a diivida”.

Ainda, disciplinou a possibilidade de apresentagao do titulo na forma digital.

Ao final alterou os prazos protocolares.

§ 6° Os oficiais do registro de imdveis terao 10 (dez) dias uteis para apresentar,
por escrito, todas as exigéncias que julgarem necessarias ao registro e,
satisfeitas as referidas exigéncias, terdao o prazo de 10 (dez) dias uteis para
fornecer certiddo e devolver a segunda via autenticada da documentagao, quando
apresentada por meio fisico, com exce¢ao dos documentos publicos, e cabera ao
oficial, em caso de divergéncia, suscitar a duvida, segundo as normas processuais

aplicaveis. (Redacdo dada pela Iei n® 14.382, de 2022).

Existéncia de A¢io Judicial

Embora atualmente seja cada vez mais comum a utilizagio das Sociedades de Proposito
Especifico (SPE) para a realizacio das incorporagoes imobilidrias, ainda ha casos em que o
Incorporador usa a sociedade principal, o que muitas vezes acarreta na existéncia de demandas

judiciais.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
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Em existindo certides positivas, ha necessidade de comprovar a repercussio econémica do
litigio.
O paragrafo 14, inserido ao artigo 32 facilitou a apresentagio da documentagio

comprobatoria que podera ser substituida pela impressdo do andamento do processo digital.

§ 14. Quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo ¢ a
repercussdo econdémica do litigio, a certiddo esclarecedora de agdo civel ou
penal podera ser substituida por impressio do andamento do processo digital.

(Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

Com efeito, a ficha de andamento processual (disponivel no sistema e-Proc, agui no RS) apresenta
o numero do processo, sua natureza juridica, a vara de tramitagao, as partes, o valor da causa, e o
resumo das ocorréncias processuais, sendo possivel demonstrar de modo eficiente o estado do
processo ¢ a possivel repercussio econémica do litigio, com isso temos evitado muitas devolugoes e

“salvado” titulos.

Anailise das Certidoes Positivas Por Parte do Registrador

A existéncia de certiddes positivas fiscais, forenses ou de protesto em nome do incorporador e/ou
do proprietirio do terreno, apresentadas em atendimento ao artigo 32 da Lei n.° 4.591/64, ndo impedem o
registro da Incorporagao Imobiliaria, desde que reste suficientemente comprovado pelo Incorporador
que a empresa tem folego financeiro e as dividas fiscais, forenses ou de protesto nio tém o condio de

prejudicar o regular andamento das obras do empreendimento.

Na Consolidagao Normativa Notarial e Registral do Estado do Rio Grande do Sul (Prov. n.°

1/2020 CGJRS) ha um dispositivo que orienta o Registrador no seguinte sentido:

Art. 771 — Ao acolher certides positivas fiscais, de protestos cambiais e as de agdes
judiciais, o Registrador considerara sua relevancia e a possibilidade de provocarem
impugnacdes ou gerarem litigios futuros aos adquirentes de unidades na

incorporacao.

Assim, caso seja apresentada certidao positiva de qualquer natureza, a primeira medida ¢ verificar o

valor total das dividas e compara-lo ao Capital Social da empresa.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
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Se o valor da divida for baixo e/ou insignificante frente ao capital social, o Registrador expedira
despacho fundamentado narrando tal situagdo e autorizando o registro da incorporagao mencionando nele

as dividas e suas respectivas origens e valores.

Entretanto, caso o valor seja significativo, recomenda-se solicitar ao incorporador uma declaragao
firmada pelo ele e por seu contador, com firmas reconhecidas, declarando que o valor total apurado por
conta das dividas fiscais e/ou de a¢oes judiciais ou de protesto nao afeta o patriménio da empresa, uma vez
que ¢ inferior ao seu ativo e, portanto, nao prejudica a solidez da empresa e, consequentemente, o regular
andamento das obras do empreendimento. No anexo desta declaragdo solicitamos que seja juntado o

balango da empresa assinado pelo contador.

MODELO DE DECLARACAO

ILMO. SR. DR. OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DA 1* ZONA DE PORTO
ALEGRE/RS

Ref. Protocolo n.” XXXXXX

XXXXXXXXXXXXXX, com sede XXXXXXX, inscrita no OCNP] sob o n°
XX XXX XXX/XXXX-XX, na condicio de incorporadora, requer o registto do memorial da
INCORPORACAO do empreendimento “XXXXX”, a ser construido sobre o terreno objeto da
matricula n.° XXXXXX do Livro 2 — Registro Geral desta Circunscrigao, e, para tanto, vem a presenca
de Vossa Senhoria declarar que o valor apurado por conta das dividas fiscais e/ou de a¢oes judiciais das
certiddes que compdem a INCORPORACAO IMOBILIARIA do Protocolo n.° XXXXXX., em
atendimento ao artigo 32 da Lei n.° 4.591/64, nio afeta o patrimonio da empresa, cujo capital social é de
R$ 0.000.000,00 (valor por extenso), e seu ativo corresponde a R$ 0.000.000,00 (valor por extenso) e,
portanto, nao prejudica a solidez da empresa e, consequentemente, o regular andamento das obras do
empreendimento, conforme comprova o balanco anexo subscrito pelo(a) contador(a).

Nestes termos,

Pede deferimento.

XXXXXXXXXXX, XX de XXXXX de 202X.

Nome do Contador: Nome da Incorporadora: .......ccccoeveuuneeee.

CRCn° CNPJ 0° o
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Com o registro da incorporagio imobiliaria, nasce o condominio protoedilicio (§ 15 do art. 32

da Lei 4.591/1964 ¢/c artigo 440-N do Provimento n.° 149/2024 —CNN/CN/CN]J-Extra), pot sua vez o

condominio edilicio nasce apenas com o registro da sua instituigdio quando da averbagio da

conclusdo da obra mediante a apresentagdo da Carta de Habitagdo (art. 1.331 do CC; art. 7° da

lei 4.591/1964; e art. 167, 1, "17", da LRP).

“§ 15. O registro do memorial de incorporagdo ¢ da institui¢io do

condominio sobre as fracdes ideais constitui ato registral inico.” (NR)”

Revalidagao
“Art. 33.Se, apos 180 (cento e oitenta) dias da data do registro da
incorporagio, ela ainda nio se houver concretizado, por meio da formalizagdo
da alienagdo ou da oneragdo de alguma unidade futura, da contratacio de
financiamento para a constru¢ao ou do inicio das obras do empreendimento, o
incorporador somente podera negociar unidades depois de averbar a atualizagdo
das certidoes e de eventuais documentos com prazo de validade vencido a
que se refere o art. 32 desta Lei.
Paragrafo unico. Enquanto nio concretizada a incorporagao, o procedimento de
que trata o caput deste artigo deverd ser realizado a cada 180 (cento e oitenta)
dias.” (NR)

AvV-10/ " AV-dez/duzentos

), em 27/9/2024.- }
REVALIDACACQ DE INCORPORACAQ - Mos termos do requerimento datado de
29 de julho de 2024, firmado por EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA., j& qualificada, instruido com as certidfes de que
trata o artigo 22, alineas "b" e "f", da Lei n® 4.591/64, fica constando que foi
REVALIDADA z incorporagéo registrada sob R-6, permanecendo inalterado o

projeto.-

PROTOCOLD Titulo apontade sob o ndamero em  9/8/2024,

reapresentado em 27/9/2024.~-

Porto Alegre, 27 de setembro de 2024.- .
Registrador/Substituto{a)/Escrevente Autorizado{a):_

EMOLUMENTOS - R$2.460,10. Selo de Fiscalizag3c 0459.00.2400002.77251
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Comissio de Representantes

O artigo 50 da Lei n°® 4.591/1964 foi alterado para introduzit:

a) A obrigacao de o incorporador convocar assembleia para a elei¢ao de uma comissao
de representantes;

b) O prazo de 6 (seis) meses para que o incorporador cumpra essa obrigacao.

As fungbes da comissao de representantes sao: (I) fiscalizagao da evolugao da obra,
juntamente com o Incorporador; (II) gestao da Incorporagio em caso de destituigido do

Incorporagio.

A nova Incorporagido de Casas geminadas ou isoladas;

A incorporagio imobiliaria de casas isoladas foi prevista na Lei n® 4.591/1964, em seu attigo

68, no entanto ao longo dos anos teve pouca utiliza¢do pratica.

Com efeito, este instituto gera a formagdo de um condominio edilicio, em que existe a

copropriedade das areas comuns ¢ a propriedade exclusiva das unidades autbnomas.

A redacao original do artigo 68 da Lei n°® 4.591/1964 ji trazia a possibilidade de alienacio de
habita¢oes isoladas, antes de concluidas, mediante a satisfacio dos requisitos do artigo 32 da Lei no que lhes

fosse aplicavel, ficando submetido ao regramento da incorporagao.

Tratava-se de incorporagao de habitag¢oes isoladas, porém, nao havia a constitui¢io de um

condominio edilicio.

De acordo com a nova redacio dado ao artigo 68 ¢ justamente a alienagdo de lotes urbanos

com o acréscimo da construgao das unidades habitacionais sem a formacao de um condominio.

Art. 68. A atividade de alienagdo de lotes integrantes de desmembramento ou
loteamento, quando vinculada a construgido de casas isoladas ou geminadas,
promovida por uma das pessoas indicadas no art. 31 desta Lei ou no art. 2°-A da

Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, caracteriza incorporagio imobiliaria

sujeita ao regime juridico instituido por esta Lei ¢ as demais normas legais a ele

aplicaveis. (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022).

§ 1° A modalidade de incorporagio de que trata este artigo podera abranger a

totalidade ou apenas parte dos lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
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area comum, ¢ nao sujeita o conjunto imobiliario dela resultante ao regime do
condominio edilicio, permanecendo as vias ¢ as areas por ele abrangidas sob

dominio publico. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 2° O memorial de incorporagdo do empreendimento indicard a metragem de
cada lote ¢ da area de construgao de cada casa, dispensada a apresentagio dos

documentos referidos nas alineas e, i, j, | e n do caput do art. 32 desta Lei.

(Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 3° A incorporagio sera registrada na matricula de origem em que tiver sido
registrado o parcelamento, na qual serdio também assentados o respectivo termo

de afetagdo de que tratam o art. 31-B desta Lei e o art. 2° da Lei n® 10.931, de 2 de

agosto de 2004, e os demais atos correspondentes a incorporacdo. (Incluido pela
Lei n° 14.382, de 2022)

§ 4° Ap6s o registro do memorial de incorporagio, ¢ até a emissio da carta de
habite-se do conjunto imobiliario, as averbagbes ¢ os registros
correspondentes aos atos e negbcios relativos ao empreendimento sujeitam-se as
normas do art. 237-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros
Publicos). (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

Em resumo:

A novidade do artigo 68 consiste no permissivo legal para que uma das pessoas indicadas no
artigo 31 da Lei n° 4.591/1964 (A iniciativa ¢ a responsabilidade das incorporacoes imobilidrias caberdo ao
incorporador, que somente poderd ser: o proprietdrio do terreno, o promitente comprador, o cessiondrio ou promitente cessiondrio;
0 construtor ou corretor de imoveis; o ente da Federacao imitido na posse; o ente da Federagiao imitido na posse...) ou no
artigo 2°-A da Lei n°® 6.766/1979 (Considera-se empreendedor, para fins de parcelamento do solo urbano.....)
promova a incorporagdo imobiliaria, sem que dela resulte a formagido de um condominio edilicio, de
forma que ndo sera instituido o regime especial de copropriedade sobre as partes do conjunto
imobiliario que sao destinadas a propriedade e a0 uso comum de todos.

As areas e vias publicas por ele abrangidas se manterdo como integrantes do dominio publico e

nao estardo submetidas a um regime condominial.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015consolidado.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm
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Conclusoes
Sao muitos os institutos juridicos relacionados com os empreendimentos imobiliarios.
E preciso que os Operadores do Direito conhecam a fundo cada modalidade e suas mintcias
para que bem possam atuar.
A legislacao do setor encontra-se em constante transformacao, exigindo atengao especial.
Temos alcangado avangos significativos nas compreensdes que regem a matéria, estabilizando e

gerando maior agilidade e seguranca juridica, fomentando o progresso do setor imobiliario

Muito Obrigado!

www.lamanapaiva.com.br



