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INCORPORAÇÃO IMOBILIÁRIA

Lei 4.591/ 1964

Arts. 28 e seguintes 

Atividade empresarial de produção e comercializaçãode
imóveis integrantes de conjuntos imobiliários, enquanto em
construção



ATIVIDADE DO INCORPORADOR

VAquisição do terreno 
VElaboração e aprovação de projetos
VArquivamento do memorial de incorporação
VOferta pública das unidades ao mercado
VCoordenação e consecução do empreendimento 

imobiliário
VCaptação de recursos



ATIVIDADE DO INCORPORADOR

VFinanciamento
VGarantias
VPublicidade
VComercialização de unidades imobiliárias
VAverbação da construção no registro de imóveis
VEntrega das unidades aos adquirentes
VLiquidaçãodo passivoda incorporação



INICIATIVA E RESPONSABILIDADE 

PELA INCORPORAÇÃO

A iniciativa e a responsabilidade 

da incorporação caberão ao incorporador

(Art. 31 da Lei 4.591/1964)



HABILITAÇÃO LEGAL 
PARA EXERCER ATIVIDADE DA INCORPORAÇÃO

V Proprietário do terreno, promitente comprador, cessionário deste ou

promitente cessionário,com título que satisfaçaos requisitosda alíneaάaέ

do artigo32.

V Construtor,corretor de imóveisou ente da Federaçãoimitido na posseem

açãode desapropriação.

(Art. 31, άaέ, άbέ e άcέ e Ä1º da Lei 4.591/1964)



ESTRUTURA E FUNÇÃO 
DO NEGÓCIO

V Viabilidade econômico-financeira dependente do potencial do seu
próprio ativo para gerar as receitas necessáriasà sua realização
independentedeoutrasfontes(prazodecarência, irretratabilidadeetc)

V Vinculaçãodas receitas das vendasà realizaçãoda incorporação
(Lei4.591, arts. 31-A e seguintese CPC,art. 833, XII)



ESTRUTURA E FUNÇÃO 
DO NEGÓCIO

V Vinculaçãodasreceitasdasvendasà realizaçãoda incorporação(Lei4.591,
arts. 31-Ae seguintese CPC,art. 833, XII)

V Sistemade proteção dos adquirentes fundado nos princípios da função
social do contrato e da propriedade e na boa-fé objetiva (Memorial de
Incorporação, deverde informaçãoperiódicaetc)

V Proteçãodo interesseda coletividadedos contratantes,subjacentea cada
contrato individual(resoluçãodeplenodireito e leilão)



A incorporação se estrutura como uma unidade econômica

autônoma,sustentadapelassuasprópriasforças.

INCORPORAÇÃO 
= 

UNIDADE ECONÔMICA AUTÔNOMA



MEMORIAL

ESTATUTO SOCIEDADE EMPRESÁRIA

MEMORIAL DE INCORPORAÇÃO 
(art. 32 da Lei 4.591/ 64)



Lastropara formaçãodo capital da incorporaçãoé

seupróprioativo

AUTONOMIA ECONÔMICO-FINANCEIRA  DA INCORPORAÇÃO



FONTES DE SUSTENTAÇÃO

VReceitasda alienaçãodas unidades (venda a crédito com pacto de alienação

fiduciária,promessadevenda).

VCessãoplenadoscréditosconstituídosnoscontratosde alienação.

VFinanciamentoda construção com garantia de cessão fiduciária dos créditos

oriundosdacomercialização.



FATORES LEGAIS DE AUTOSSUSTENTAÇÃO

V Prazode carênciaςrealizaçãoda incorporaçãoapósconfirmaçãoda

suaviabilidadeeconômico-financeira.

V Patrimônio de afetação ς torna os direitos e obrigações da

incorporação incomunicáveisem relação ao patrimônio geral da

incorporadora.



FATORES LEGAIS DE AUTOSSUSTENTAÇÃO

V Irretratabilidade das promessasςgarantia de estabilidade do fluxo

financeirodestinadoaopagamentodo passivoda incorporação.

V Resoluçãoextrajudicial e leilão ςprocedimento de recomposiçãodo

capital em condiçõescompatíveiscom as exigibilidadesdo passivoda

incorporação.



FATORES LEGAIS DE AUTOSSUSTENTAÇÃO

V Impenhorabilidade dos créditos oriundos das vendasςpreservaçãodo

fluxo financeiro destinado ao pagamento do custeio da construção do

conjuntoimobiliárioCPC, art. 833, XII)

V Pagamentodo incontroverso(Lei10.931/2004, art. 50, CPC,art. 330).



TEORIA DA AFETAÇÃO
E INCORPORAÇÃO IMOBILIÁRIA



V Separae vinculaa umadestinação.

V Finalidadese condiçõesdefinidasemlei ou no ato constitutivo.

V Mantémo acervono patrimôniodo titular, massegregado.

V Ativoe passivopróprios.

V Numerusclausus.

V Formação: mesmosprincípiosaplicáveisà alienaçãodebens.

V Oponívela terceiros: sóassimterá plenaeficácia.

V Excluiosdireitosdaconcorrênciacomdemaiscredoresdo titular.

PRINCÍPIOS DA TEORIA DA AFETAÇÃO



Leinº 4.591/1964

άArt. 31-A. A critério do incorporador,a incorporaçãopoderá ser submetidaao

regime da afetação,pelo qual o terreno e as acessõesobjeto de incorporação

imobiliária,bem como os demaisbense direitos a ela vinculados,manter-se-ão

apartadosdo patrimônio do incorporadore constituirãopatrimônio de afetação,

destinadoà consecuçãoda edificaçãocorrespondentee à entregadasunidades

imobiliáriasaosrespectivosadquirentes.έ

AFETAÇÃO PATRIMONIAL COMO FATOR DE 
AUTOSSUSTENTAÇÃO



PATRIMÔNIO DE AFETAÇÃO

PATRIMÔNIO GERAL 
DA INCORPORADORA

Patrimônio 
de Afetação

Patrimônio de 
Afetação

Patrimônio 
de Afetação



ά!Ǌǘ. 31-A........................................................................................................

Ä1o O patrimônio de afetaçãonão se comunicacom os demais
bens,direitos e obrigaçõesdo patrimônio geraldo incorporadorou
de outros patrimônios de afetação por ele constituídos e só
responde por dívidas e obrigações vinculadas à incorporação
respectiva.έ

VINCULAÇÃO DE RECEITAS
COMO FATOR DE AUTOSSUSTENTAÇÃO



άArt. 31-A. .............................................................................................................

Ä3o Osbense direitos integrantesdo patrimôniode afetaçãosomente
poderão ser objeto de garantia real em operação de crédito cujo
produto seja integralmente destinado à consecuçãoda edificação
correspondentee à entrega das unidadesimobiliáriasaos respectivos
adquirentes.έ

VINCULAÇÃO DO ATIVO À REALIZAÇÃO DA 
INCORPORAÇÃO



ά!Ǌǘ. 31-A. ..................................................................................................

Ä4o No casode cessão,plenaou fiduciária,de direitoscreditóriosoriundos

da comercializaçãodasunidadesimobiliáriascomponentesda incorporação,

o produto da cessãotambémpassaráa integrar o patrimônio de afetação,

observadoo dispostonoÄ6o.έ

VINCULAÇÃO DO ATIVO À REALIZAÇÃO DO OBJETO DA 
INCORPORAÇÃO



άArt. 31-A. ...................................................................................................

Ä5o As quotas de construçãocorrespondentesa acessõesvinculadasa fraçõesideais

serãopagaspelo incorporadoraté que a responsabilidadepela sua construçãotenha

sidoassumidapor terceiros,nostermosdaparte final doÄ6o doart. 35.έ

VINCULAÇÃO DO ATIVO 
À REALIZAÇÃO DO OBJETO DA INCORPORAÇÃO


