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INCORPORACAQ IMOBILIARIA

Lei4.591/ 1964
Arts. 28 e seguintes

Atividade empresarial de producao e comercializacaode
Imoveis integrantes de conjuntos imobiliarios, enquanto em

construcao
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ATNVIDADE DOIINCORPORADOR

V Aquisicao do terreno

V Elaboracao e aprovacao de projetos

V Arquivamento do memorial de incorporacao

V Oferta publica das unidades ao mercado

V Coordenacao e consecucao do empreendimento
Imobiliario

V Captacao de recursos
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ATIMIDADE" DO INCORPORADOR

V Financiamento

V Garantias

V Publicidade

V Comercializacdo de unidades imobiliarias

V' Averbacao da construcao no registro de imoveis
V Entrega das unidades aos adquirentes

V Liguidacaodo passivodaincorporacao
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INICIATIVA EIRESPONSABILIDADE
PELA INCORPORACAQ

A Iniciativa e a responsabilidade
da incorporacao caberao ao incorporador
(Art. 31da Lei4.5911964)
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HABILITACAO ELEGAL
PARAFEXERCERATIVIDADE DARINCORRORACAC

V Proprietario do terreno, promitente comprador, cessionario deste ou
promitente cessionariocomtitulo que satisfacaos requisitosda alineadas

do artigo 32.

V Construtor,corretor de imoveisou ente da Federacaomitido na posseem

acaode desapropriacao

(Art 21 B¢ e A10da | eid 5O 10RA
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ESTRUTURAEIFUNCAO
DOINEGOCIO

Viabilidade economicaefinanceira dependente do potencial do seu

proprio ativo para gerar as receitas necessariasa sua realizacao
Independentede outrasfontes (prazode carénciairretratabilidadeetc)

Vinculacaodas receitas das vendasa realizacaoda incorporacao
(Lei4.591], arts. 31-A e seguintese CPCart. 833, Xll)



ESTRUTURAEIFUNCAO
DOINEGOCIO

V VinculaciAadasreceitasdasvendasa realizacaada incorporacao(Lei4.591,
arts. 31-A e seguintese CPCart. 833 Xll)

V Sistemade protecéo dos adquirentesfundado nos principiosda funcao
social do contrato e da propriedade e na boafé objetiva (Memorial de
Incorporacaodeverde informacaoperiddicaetc)

V Protecaodo interesseda coletividadedos contratantes,subjacentea cada
contratoindividual(resolucaade plenodireito e leilao)



INCORPORAQCAO

UNIDADE ECONOMICATAUTONOMA

A Incorporacao se estrutura como uma unidade econOomica

autonoma,sustentadagoelassuaspropriasforcas
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MEMORIAIDEIINCORRORACAO
(art. 32 da L€14.591/64)

MEMORIAL

ﬂ

ESTATUTO SOCIEDADE EMPRESARIA
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AUTONOMA ECONOMIGINANCEIRADAINCORRORACAO

Lastro para formacaodo capital da incorporacaoé

seuproprio ativo
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FONTES DEISUSTENTACAO

V Receitasda alienacdodas unidades (venda a crédito com pacto de alienacao

fiduciaria,promessade venda)
V Cessaplenadoscreditosconstituidosnoscontratosde alienacéo

V Financiamentoda construcao com garantia de cessao fiduciaria dos créditos

oriundosdacomercializacao
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FATOREBEGAIS DEUTOSSUSTENTACAO

V Prazode carénciac realizacaada incorporacacaposconfirmacaoda

suaviabilidadeecondomicefinanceira

V Patrimonio de afetacao ¢ torna os direitos e obrigacoes da

Incorporacao incomunicaveisem relacao ao patrimonio geral da

Incorporadora
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FATOREBEGAIS DEUTOSSUSTENTACAO

V lrretratabilidade das promessas¢ garantia de estabilidade do fluxo

financeirodestinadoao pagamentodo passivadaincorporacao

V Resolucaoextrajudicial e leilao ¢ procedimento de recomposicaodo

capital em condicoescompativeiscom as exigibilidadesdo passivoda
Incorporacao
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FATORESEGAIS DEUTOSSUSTENTACAO

V Impenhorabilidade dos creditos oriundos das vendas ¢ preservacaodo
fluxo financeiro destinado ao pagamento do custeio da construcaodo

conjuntoimobiliarioCPCart. 833, XII)

V Pagamentodo incontroverso(Lei10.931/ 2004, art. 50, CPCart. 330).
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TEORIADAAFRETACAO
E INCORPORACAOIMOBILIARIA



PRINGIRIOS:DATEORIMNDA AFETACAO

Separae vinculaa umadestinacao

Finalidade® condicoegdefinidasem lei ou no ato constitutiva
Mantem o acervono patrimoniodo titular, massegregado
Ativo e passivaproprios

Numerusclausus

Formacaomesmosprincipiosaplicaveisa alienacaade bens
Oponivelaterceiros soassimtera plenaeficacia
Excluiosdireitosdaconcorrénciacomdemaiscredoresdo titular.
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AFRETACAOPATRIMONIAL/COMO FATFOR DE
AUTOSSUSTENTACAO

Lein® 4.591/1964
AArt. 31-A. A critério do incorporador,a incorporacaopodera ser submetidaao

regime da afetacao,pelo qual o terreno e as acessdesbjeto de incorporacao
imobiliaria, bem como os demaisbense direitos a ela vinculados manter-se-ao
apartadosdo patrimonio do incorporadore constituiraopatrimonio de afetacéo,
destinadoa consecucaala edificacaocorrespondentee a entregadasunidades

imobiliariasaosrespectivosadquirentest
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PATRIMONIO DE-AFETACAO

Patrimoénio
de Afetacédo

Patrimoénio de
Afetacao

Patrimoénio
de Afetacédo
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VINCULAGAODERECEITAS
COMOFFATORIDE AUTOSSWUSTENTACAO

A 12 O patrimonio de afetacdondo se comunicacom os demais
bens,direitos e obrigacoesdo patrimonio geraldo incorporadorou
de outros patrimonios de afetacdo por ele constituidos e so

responde por dividas e obrigacdes vinculadas a incorporacao
respectivee
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VINCULAGAODQ IATIVOA REALIZAGAO DA
INCORPORACAO

A 32 Osbense direitosintegrantesdo patrimonio de afetacdosomente
poderéo ser objeto de garantia real em operacéo de crédito cujo
produto seja integralmente destinado a consecucaoda edificacao
correspondentes a entregadas unidadesimobiliarias aos respectivos
adquirentes
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VINCURLAGAOMDO IADIVO A REALIZACAG: DOOXOBJETO DA
INCORPORACAO

o LI o 1

A 4° No casode cessaoplenaou fiduciaria, de direitos creditériosoriundos
da comercializacaalasunidadesmobiliariascomponentesia incorporacao,

0 produto da cessacambém passaraa integrar o patrimonio de afetacao,

observadm dispostono A62.£
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ACAO

0 A G 31 0

A 52 As quotas de construcaocorrespondentes acessdes/inculadasa fracdesideais

serao pagaspelo incorporadoraté que a responsabilidadgpela sua construcaotenha

sidoassumidapor terceiros,nostermosda parte final do A6° do art. 35.€
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