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MERCADO DAS INCORPORACOES NA DECADA DE 1960,
por Caio Mdario da Silva Pereira

“Uma das técnicas de evadir-se as responsabilidades era a do
‘incorporador oculto’, que figurava na fase inicial, armava o negdcio e,
auferidos ©s proveitos, desaparecia. (...). Era um ente amorfo,
insuscetivel de ser alcancado pelos adguirentes eventualmente
prejudicados, que aparentemente figuravam como se ndo houvesse
Incorporador e tivessem agido coletivamente. Com a nova lei tornou-
se obrigatdério o incorporador.” (PEREIRA, Caio Mdario da Silva,
Condominio e Incorporacdes, Atualizadores: Melhim Chalhub e André
Abelha. Rio de Janeiro: Gen-Forense, 15. ed., 2021, n. 130).
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CONTRATO DE INCORPORACAO
REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO
Lei 4.591/1964 - Art. 29

“Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, gque embora ndo efetuando a construcao,
compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno
objetivando a vinculacdo de tais fracdes a unidades autdonomas, em
edificacdées a serem consfruidas ou em consfrucdo sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efefivacdo de
tais transacoes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e de’rermggg%g condicoes, das obras concluidas.”
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O ATO INAUGURAL DA INCORPORACAO
REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO
Lei 4.591/1964 - Art. 32

“Art. 32. O incorporador somente poderd alienar ou onerar as fracoes
ideaqis de ferrenos e acessoes que corresponderdo as futuras unidades
autdbnomas apds o registro, no registro de imodveis competente, do
memorial de incorporacdo composto pelos seguintes documentos:
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FRACIONAMENTO/DIVISAO DO TERRENO
Lei 4.591/1964 - Art. 32, alinea “i”

“Art. 32. O incorporador somente poderd alienar ou onerar (...) apds ©
registro (...), do memorial de incorporacdo composto pelos seguintes
documentos:

) instrumento de divisdo do terreno em fracoes ideais autonomas que
contenham a sua discriminacdo e a descricdo, a caracterizacdo e a
destinacdo das futuras unidades e partes comuns que a elas
acederdo;”
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INSTITUICAO DO CONDOMINIO ESPECIAL/EDILICIO

“Art. 32. O incorporador somente poderd alienar (...), apods o registro do

memorial de incorporacado (...):

§ 1°-A O registro do memorial de incorporacdo sujeita as fracoes do
terreno e respectivas acessoes a regime condominial especial investe o
incorporador e os futuros adquirentes na faculdade de sua livre

disposicdo ou oneracdo e Independe de anuéncia dos demais
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ESPECIES DE CONDOMINIO ESPECIAL

a) Conjuntos de apartamentos em pavimentos superpostos (propriedade horizontal);
b) Conjuntos de casas térreas ou assobradadas;
c) Conjuntos de lotes de terreno sem construcao;

d) Condominio por fracdo de tempo de fruicdo do imovel;
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ldentidade entre os conteUdos normativos do art. 32,
alinea “i” da Lei 4.591/1964 e das alineas do art. 1.332

~N A
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L

“Art. 32. O incorporador somente poderd
alienar ou onerar as fracdes ideaqis de
terrenos e acessdes que corresponderdo as
futuras unidades auténomas apods o registro,
no registro de imdveis competente, do
memorial de incorporacdo composto pelos
seguintes documentos:

i) instrumento de divisdo do terreno em
fracdes ideais autdbnomas que contenham
a sua discriminacdo e a descricdo, a
caracterizacdo e a destinacdo das futuras
unidades e partes comuns que a elas

acederdo; )
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Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio
por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartdrio de Registro de
Imodveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminacdo e individualizacdo das
unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes
comuns;

Il - a determinacdo da fracdo ideadl
atribuida a cada unidade, relativamente
Qo ferreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.



OBRIGATORIEDADE DE INFORMACAO DO NUMERO
DO REGISTRO DA INCORPORACAO

“Art. 32. O incorporador somente poderd alienar ou onerar as
fracdes ideais de terrenos e acessdoes que corresponderdo as
futuras unidades autdnomas apos o registro, no registro de iImoveis
competente, do memorial de incorporacdo composto pelos
seguintes documentos (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de
2022)

§ 3° O numero do registro referido no § 1°, bem como a indicacdo
do cartério competente, constard, obrigatoriaomente, dos
andncios, impressos, publicacdes, propostas, contratos,

prehmlnores curAdedmitivos, referentes ad incorporacdo, salvo dos
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TIPIFICACAO PENAL DO EXERCICIO ILEGAL DA
ATIV#DADE

“Art. 66. SGo contravencoes relafivas a economia popular, puniveis
na forma do artigo 10 da Lein® 1.521, de 26 de dezembro de 1951
| - negociar o Incorporador fracdoes ideais de terreno, sem
préviamente satisfazer as exigéncias constantes desta Lei;
Il - omitir o incorporador, em qualguer documento de qjuste, as
indicacoes a que se referem os artigos 37 e 38, desta Lei;
Il - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e
ressalvada a hipotese de seus § § 2° e 3° de promover @
celebracdo do confrafto relativo a fracdo ideal de terreno, do
confrato de construcdo ou da Convencdo do condominio;
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DISPOSICOES DA LEI 4.591/1964 SOBRE
OS CONTRATOS DE CONSTRUCAO NA
INCORPORACAO IMOBILIARIA
Aris. 48 e ss.
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CAPITULO Il )
DA CONSTRUCAO DE EDIFICACAO EM
CONDOMINIO

Lei 4.591/1964 - Arts. 48 e ss.

“Art. 48. A construcdo de imodveis, objeto de
incorporacdo nos moldes previstos nesta Lei poderd ser
contratada sob o regme de empreitfada ou de
administracdo conforme adiante definidos e poderd
estar incluida no confrato com o incorporador, ou ser
confratada diretamente entre os adguirentes e o
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CAPITULO Ill - SECAO Il
DA CONSTRUCAO POR ADMINISTRACAO
Lei 4.591/1964 - Arts. 58 e ss.

“YArt. 58. Nas incorporacdes em que a construcdo for contratada pelo regime de
administracdo, também chamado "a preco de custo", serd de responsabilidade dos
proprietdrios ou adquirentes o pagamento do custo integral de obra, observadas as
seguintes disposicoes:

| - fodas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer documentos referentes as
transacdes ou aquisicoes para construcdo, serdo emitidos em nome do condominio
dos contratantes da construcdo;

I - fodas as contribuicoes dos conddminos para qualguer fim relacionado com a
consfrucdo serdo depositadas em contas abertas em nome do condominio dos
contratantes em estabelecimentos bancdarios, as quais, serdo movimentadas pela

forma que for fixagdeana sentrato.”
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MECANISMOS DE PROTECAO DO CONSUMIDOR
Eleicao da Comissao de Representantes
Lei 4.591/1964 - Art. 50

“Art. 50. Serd designada, no contrato de construcdo ou eleita em
assembleia geral, a ser readlizada por iniciativa do incorporador, no
prazo de até seis meses, contado da data do registro do memorial de
incorporacdo, uma comissdo de representantes composta por, no
minimo, frés membros escolhidos dentre os adquirentes para
representd-los perante o construtor ou, no caso previsto no art. 43, o
Incorporador, em tudo o que inferessar ao bom andamento da
Incorporacdo e, em especial, perante terceiros, para praticar os atos

resultantes da OE)IICCI do do disposto nos art. 31-A a art. 31-F.”
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MECANISMOS DE PROTECAO DO CONSUMIDOR
DO INCORPORADOR COM A COMISSAO DE
REPRESENTANTES

Lei 4.591/164 - Art. 43, ], “a” e “b”
B £ T X T T PP PP

| - encaminhar & comissdo de representantes:

a) a cada 3 (trés) meses, o demonstrativo do estado da obra e de
sua correspondéncia com o prazo pactuado para entrega do
conjunto imobilidrio; e

b) quando solicitada, a relacdo dos adquirentes com 0Ss seus
enderecos residenciais e eletronicos, devendo os integrantes da
comissdo de representantes, no fratamento de tais dados,
atender ao djspesto na Lei n® 13.709, de 14 de agosto de 2018 (Lei

IA D

eralde:ProtéEdd de Podos Pessoais), no que for aplicavel.”
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MECANISMOS DE PROTECAO DO CONSUMIDOR
DO INCORPORADOR COM A COMISSAO DE

REPRESENTANTES
A 43, oo L AS1/184 = AL A3, Ve
VI - se o Incorporador, sem justa causa devidamente

comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou retardar-
lhes excessivamente o andamento, poderd o Juiz notificd-lo para
que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou forne a dar-lhes o
andamento normal. Desatendida a nofificacdo, poderd o
incorporador ser destifuido pela maioria absoluta dos votos dos
adqguirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que
couber, sujeito 0 cobranca executiva das importancias
comgrovodome% ES C\ieVIdCIS facultando-se aos interessados
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MECANISMOS DE PROTECAO DO CONSUMIDOR
DO INCORPORADOR COM A COMISSAO DE
REPRESENTANTES
Lei 4.591/164 - Ari. 43, VII
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VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da
afetacdo e ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construcdo, a assembléia geral
poderd, pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda do
terreno, das acessoes e demais bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo,
mediante lelldo ou outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na proporcdo
dos recursos que comprovadamente tiverem aportado, o resulfado liquido da venda,
depois de pagas as dividas do patrimdnio de afetacdo e deduzido e enfregue ao
proprietdrio do ferreno a gquantia que Ihe couber, nos termos do art. 40; ndo se
obtendo, na vendaq, a reposicdo dos aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada
na forma da lei e de acordo com os critérios do confrato celebrado com o
incorporador, os adguikenies serdo credores privilegiados pelos valores da diferenca
~Qr@mpﬁﬁ.@doﬁi§gﬁaﬁﬂer¥j0 subsidiariamente os bens pessoais do incorporador
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MERCADO DAS INCORPORACOES APOS A LEI 4.591-1964,
por Caio Mdrio da Silva Pereira

“A grande inovacdo, diiamos mesmo, a revolucdo operada pela Lei n.
4.591-64 foi a fixacdo dos requisitos para que uma incorporacdo seja
lancada e as unidades comprometidas ou vendidas. Ao contrario do
que antes ocorria, quando o incorporador negociava sem oferecer
garantias e o adquirente realizava um verdadeiro salto no escuro, sob
todos os aspectos a lei nova cuidou particularmente do assunto e fez
dele um capitulo, imprimindo-lhe énfase toda especial.” (PEREIRA, Caio
Mdrio da Silva, Condominio e Incorporacoes, Atualizadores: Melhim
Chalhub e André Abelha. Rio de Janeiro: Gen-Forense, 15. ed., 2021, n
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