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1. INTRODUCAO

Vocé sabia que a Incorporacao Imobiliaria € a forma segura prevista em Lei
para possibilitar a negociacao de imoveis na planta (a construir)?

Vocé sabia que o procedimento para Incorporacao Imobiliaria € bastante
simplificado, e que existem modelos padronizados para todos os
documentos necessarios?

Vocé sabia que o custo adicional para registrar uma Incorporagao
Imobiliaria € muito baixo?

Exemplo: Condominio de 6 apartamentos no valor de R$ 170.000,00 cada
apartamento.

Instituicao de Condominio sem Incorporacao: +- R$ 6.800,00
Instituicao de Condominio COM Incorporacao: +- R$ 7.500,00
Diferenca: apenas +- R$ 700,00
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2. CONCEITOS BASICOS

- CONDOMINIO GERAL: é a propriedade simultidnea de um bem movel ou imével por duas ou mais
pessoas.

- CONDOMINIO EDILICIO: espécie do instituto condominio geral, caracteriza-se quando existe propriedade
comum e propriedade privativa, sendo cada condbmino titular, em exclusividade, de uma unidade
autbnoma e titular apenas de partes ideais das areas comuns.

Possivel quando existem diversas unidades construidas e individualizadas sobre um mesmo terreno (que
podem ser apartamentos, casas geminadas, lojas ou outras configuragdes), que podem pertencer a um soé
dono ou a varios.

E instituido pelo registro, no Registro de Imdveis, do Instrumento de Instituicio de Condominio, que tem
por finalidade a individualizacdo e discriminacdo das unidades, tornando-as emancipadas do solo e das
demais unidades entre si, para que cada unidade passe a ter tratamento independente.

E ato facultativo do proprietario, sendo obrigatério apenas quando ha a necessidade de alienar ou onerar
unidades separadamente. Contudo, ainda que n&o exista esta intencao inicialmente, a prévia instituicdo pode

evitar contratempos futuros, facilitando a alienagdo de unidades com agilidade caso necessario por qualquer
otivo.
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2. CONCEITOS BASICOS

- CONVENCAO DE CONDOMINIO: é o documento que estabelece a forma de administragio do
condominio, como se dara o rateio das despesas condominiais, regras gerais para ocorréncia da
Assembleia Geral e outras regras para a organizacdo do condominio.

Pode incluir ou ndo normas de conduta e boa convivéncia, que podem figurar em documento apartado
normalmente denominado Regimento Interno.

A Convencdo é documento obrigatorio para a instituicdo do condominio no Registro de Imobveis para
empreendimentos maiores, podendo ser dispensada em condominios de pequeno porte.

- ATRIBUICAO DE UNIDADES: é o ato que atribui propriedade exclusiva de determinadas unidades
autbnomas a antigos coproprietarios do terreno.

A atribuicao de unidades pode constar do memorial de instituicao de condominio, ou em instrumento proprio
desde que apresentado concomitantemente.
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2. CONCEITOS BASICOS

- INCORPORACAO IMOBILIARIA: é o ato previsto na Lei com o intuito de promover e realizar a construcao
de edificagcdes compostas de unidades autbnomas para a alienacao antes ou durante as obras.

O registro da Instituicdo de Condominio pode ser feito antes ou durante as obras, mas somente o registro
da Incorporacao Imobiliaria permite a alienacao ou oneracao das unidades antes do Habite-se.

- PATRIMONIO DE AFETACAO: Regime especial tributario estabelecido pela Lei 10931/04, que assegura
que os bens (terreno e acessdes) e todo o fluxo de recebimentos e obrigacbes de uma incorporacao
enquadrada neste regime, sejam mantidos em escrituracdo contabil separada de outros
empreendimentos e que nao responderao por dividas do incorporador, visando garantir que as
unidades vao continuar sendo construidas e entregues aos donos, ainda que o incorporador va a faléncia ou
caia em insolvéncia financeira. Pode ser averbado a qualquer tempo no Registro de Imoveis.

- INCORPORADOR: S6 pode ser: a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste
ou promitente cessionario com titulo que satisfaga os requisitos da alinea a do art. 32 da Lei 4591/64; b) o
construtor ou corretor de imdveis; ou c) o ente da Federagao imitido na posse.
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PARA O CONSTRUTOR
Acesso a novos consumidores
Acesso a financiamento
Beneficios tributarios

Cumprimento das Leis

Mais credibilidade

3. BENEFICIOS

PARA O CORRETOR
Negociagdes mais seguras
Clientes mais satisfeitos

Cumprimento das Leis

Mais credibilidade

PARA O COMPRADOR

Seguranca das especificagoes
técnicas

Segurancga do Registro da
Escritura antes do Habite-se

Acesso a financiamento

Reducao de Riscos




4. OBRIGACOES E SANCOES

Lei 4591/64

Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fracées ideais de terrenos e acessoes
que corresponderao as futuras unidades autébnomas apdés o registro, no registro de imdveis
competente, do memorial de incorporacao

§ 3° O numero do registro referido no § 1°, bem como a indicacao do cartério competente, constara,
obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacées, propostas, contratos, preliminares ou
definitivos, referentes a incorporacao, salvo dos anuncios "classificados".

Art. 31. § 2° Nenhuma incorporacao podera ser proposta a venda sem a indicacao expressa do
incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construcao.

Art. 30. Estende-se a condicao de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que
contratem a construcao de edificios que se destinem a constituicdo em condominio, sempre gue iniciarem
as alienacoes antes da conclusao das obras.
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4. OBRIGACOES E SANCOES

Lei 4591/64

Art. 65. E Crime contra a economia popular promover incorporacao, fazendo, em proposta, contratos,
prospectos ou comunicagcdo ao publico ou aos interessados, afirmacido falsa sbbre a construcdo do
condominio, alienagao das fragdes ideais do terreno ou sébre a construcao das edificacées.

PENA - reclusao de um a quatro anos e multa de cinco a cinquenta vézes o maior salario-minimo legal
vigente no Pais.

§ 1° Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os diretores ou gerentes de emprésa
coletiva incorporadora, corretora ou construtora que, em proposta, contrato, publicidade, prospecto, relatorio,
parecer, balanco ou comunicacao ao publico ou aos condéminos, candidatos ou subscritores de unidades,
fizerem afirmacio falsa sb6bre a constituicdo do condominio, alienacdo das fracdes ideais ou sbbre a
construcio das edificacoes;

Art. 64. Os 6rgaos de informacao e publicidade que divulgarem publicamente sem os requisitos exigidos pelo
§ 3° do artigo 32 e pelos artigos 56 e 62, desta Lei, sujeitar-se-ao0 a multa em importancia correspondente ao
débro do pre¢o pago pelo anunciante, a qual revertera em favor da respectiva Municipalidade.
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4. OBRIGACOES E SANCOES

Lei 4591/64

Art. 66. Sao contravencoes relativas a economia popular, puniveis na forma do artigo 10 da Lei n® 1.521, de
26 de dezembro de 1951:

| - negociar o incorporador fracoes ideais de terreno, sem previamente satisfazer as exigéncias
constantes desta Lei;

Il - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicacdes a que se referem os artigos 37 e
38, desta Lei;

lll - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e ressalvada a hipdtese de seus § § 2° e
3°, de promover a celebracao do contrato relativo a fracao ideal de terreno, do contrato de construcdo ou da
Convencao do condominio;

V - omitir o incorporador, no contrato, a indicagdo a que se refere o § 5° do artigo 55, desta Lei;

VI - paralisar o incorporador a obra, por mais de 30 dias, ou retardar-lhe excessivamente o andamento sem
justa causa.

PENA - Multa de 5 a 20 vézes o maior salario-minimo legal vigente no Pais.

Paragrafo unico. No caso de contratos relativos a incorporagdes, de que nio participe o incorporador,
responderao solidariamente pelas faltas capituladas neste artigo o construtor, o corretor, o
proprietario ou titular de direitos aquisitivos do terreno, desde que figurem no contrato, com direito
egressivo sobre o incorporador, se as faltas cometidas Ihe forem imputaveis.
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5. REGIMES

PRECO GLOBAL EMPREITADA ADMINISTRA QZ\O
Arts. 41 a 43 da Lei 4.591/64 Arts. 55 a 57 da Lei 4.591/64 Arts. 58 a 62 da Lei 4.591/64
Alienacao das “unidades Alienacao de fracoes ideais do Alienacao de fracoes ideais
auténomas futuras”, a preco fixo ou terreno + contratacao de vinculadas + contratacao de
reajustavel em indices previamente construcao por empreitada em construcao por administracao “a
determinados valores preestabelecidos ou preco de custo”
reajustaveis por indices
Encargo da construcao, até E dos adquirentes a responsabilidade
conclusao, incluindo a averbacao da Responsabilidade pelo risco da pelo pagamento do custo integral da
“baixa e habite-se”, é do construcao, até conclusao, incluindo construcdo que vier a ser apurado ao
incorporador. a averbacao da “baixa e habite-se”, & longo da obra, até a conclusao
do incorporador
Venda do produto final Venda de fracao ideal de terreno +
Venda de fracdo ideal de terreno + servico de construcao
Menor risco para o adquirente servico de construcao

Maior risco para o adquirente, mas
ITBI total ITBI sobre fracao do terreno* pode-se conseguir custo final menor




6. REGULARIZACAO PREVIA

- RETIFICACAO DE AREA/MEDIDAS PERIMETRAIS: pode ser necessaria quando a area ou medidas
perimetrais constantes na matricula do terreno forem diferentes das apuradas em levantamento topografico.

- UNIFICACAO: sera necessaria quando a construgédo for erigida sobre mais de um lote/terreno com
matriculas distintas.

- DESDOBRO: sera necessaria quando a construcao for erigida sobre apenas uma parte de um lote/terreno
maior.

- REGISTRO DE TITULO AQUISITIVO: pode ser necessaria quando o adquirente ndo tenha registrado seu
titulo aquisitivo do terreno.

- CANCELAMENTO DE ONUS, CLAUSULAS E GRAVAMES: pode ser necessario quando a matricula
estiver gravada com 6nus, clausulas e gravames, como usufruto vitalicio, penhora, indisponibilidade, etc...
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7. DOCUMENTOS NECESSARIOS (INSTITUICAO DE CONDOMINIO)

- Instrumento de Instituicao de Condominio

- Projeto Arquiteténico aprovado
dispensado em caso de obra concluida e
empreendimento de pequeno porte

- NBR 12.721/2006 (Folha Preliminar e quadros |, II,
11, IV-A, IV-B, V)
ODbs: - Quadros Il e IV-A devem estar com valores de CUB
atualizados (art. 54, § 3°, da Lei 4.591/1964)

- ART ou RRT
- Os quadros e a ART deverao ser assinados por ao menos
um dos proprietarios e pelo responsavel técnico, com firma
reconhecida de ambos
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- Atribuicao de Unidades (se houver)

- Instrumento de Conveng¢ao de Condominio
facultativo em caso de empreendimento de
pequeno porte

Caso a obra esteja concluida:
- Habite-se e CND do INSS
para prévia averbacao da construcao

Caso a obra nao esteja concluida:

- Alvara de Construcao
Deve estar dentro do prazo de vigéncia

- Declaracao dos proprietarios de que as
unidades nao serao alienadas até a baixa de
habite-se
(caso nao seja feita a incorporagao junto)




7. DOCUMENTOS NECESSARIOS (INCORPORACAO)

De acordo com a Lei 4.591/64 e Provimento Conjunto 93/2020, para o registro da incorporacao imobiliaria,
além dos documentos necessarios a instituicao de condominio, os interessados deverao apresentar, ainda:

Memorial de Incorporagao
- Regime da Incorporagao
- Nome e qualificacdo completa dos proprietarios e
incorporador
- Denominacéo do edificio
- Descricao do terreno
- Declaracao de existéncia de 6nus
- Caracteristicas gerais do empreendimento
- Discriminacao das areas
- Das coisas de uso comum
- Custo global da construcao e custos de cada unidade
autdbnoma
- Precos da fracdes ideais do terreno
- Requerimento

Titulo de Propriedade do Terreno
- Titulo habil que comprove a propriedade ou a promessa
de aquisicao

Certidoes Negativas de Tributos Federais,

Estaduais e Municipais
- Referentes aos proprietarios e ao incorporador
- Serao extraidas nos domicilios atuais do proprietario, do
incorporador e na circunscrigao onde se localiza o imovel
incorporado

Certidoes das Justicas Federais e Estaduais
- Federais: Civel, Criminal, dos Juizados Especiais e de
Acoes Trabalhistas da Justica do Trabalho
- Estaduais: Civel, Criminal e dos Juizados Especiais
- Referentes aos proprietarios e ao incorporador
- Serao extraidas nos domicilios atuais do proprietario, do
incorporador e na circunscricao onde se localiza o imovel
incorporado
- Se positivas, apresentar certidao esclarecedora dos
fatos ou histérico do processo contendo: a identificacio
do processo, partes, fase processual e valor da causa




7. DOCUMENTOS NECESSARIOS (INCORPORACAO)

Certidao de Protesto de Titulos
- Abrangendo 05 (cinco) anos
- Serao extraidas nos domicilios atuais do proprietario, do
incorporador e na circunscrigao onde se localiza o imovel
incorporado

Certidoes do Imével
- Certidao negativa de 6nus
- Certidao negativa de inscricao de acdes reais e pessoais
reipersecutorias

Certidao Vintenaria
- O historico vintenario constara do memorial de
incorporacao
- Anexar Certidao de Inteiro Teor para cada matricula
dentro do periodo verificado

Quadros adicionais da NBR 12.721/2006
- Quadros VI, Vil e VIII
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Contrato Padrao
- Nao obrigatoério

Declaragdo de Vagas de Garagem
- Deve vir acompanhada de plantas elucidativas com
numeros e locais (assinado pelo RT)
- Dispensada caso ja esteja no projeto
- Pode ser inserida no memorial de incorporacao

Declaracao em que se defina a parcela do

preco de que trata o art. 39, Il, da Lei 4.591/64
- Necessaria nos casos de permuta de fracio do terreno
por area construida
- Devera constar do Quadro IV-A da NBR 12.721/2006 e
pode estar inserida no memorial de incorporagao

Certidao de Instrumento Publico de Mandato
- Quando o incorporador nao for o proprietario
- Outorgando poderes para a alienacao das fracoes
ideais
- Devera citar o art. 35 § 4°, da Lei 4.591/64




7. DOCUMENTOS NECESSARIOS (INCORPORACAO)

Declaragcéao do Prazo de Caréncia Observagoes
- Declaracao expressa em que se defina se o - E dispensada a descricdo interna das unidades
empreendimento esta ou nao sujeito a prazo de caréncia autdbnomas no memorial, no registro e na
de até 180 (cento e oitenta) dias, fixando-se as condi¢des individualizacdo. Se for do interesse, o documento
que autorizarao o incorporador a desistir do devera ser assinado pelo responsavel técnico
empreendimento - Caso os proprietarios optem por apresentar as
- Pode estar inserida no memorial de incorporacao declaragdes obrigatérias no Memorial de Incorporagao, o

responsavel técnico também devera assina-lo, com
reconhecimento de firma
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8. CUSTOS E PRAZOS

- CUSTOS:

- Prenotacao: item 7 da tabela 4

- Registro da Instituicdo de Condominio: item 5.e da tabela 4 (valor total do empreendimento)
- Registro da Convencgao de Condominio no Livro 3 — Registro Auxiliar: item 5-c da tabela 4
- Averbacao da Convencao de Condominio na matricula mée: item 1.e da tabela 4

- Registro da Incorporacao: sem cobranca adicional, ato unico com a instituicao

- Averbacao de certiddes positivas: item 1.e da tabela 4 (caso aplicavel)

- Averbacao de patriménio de afetacdo: item 1.e da tabela 4 (caso aplicavel)

- Abertura de matriculas: item 4 da tabela 4 (1 para cada unidade autbnoma)

- Averbacao de imoével em construcdo: item 1.e da tabela 4 (para cada unidade autbnoma)
- Arquivamentos: item 1 da tabela 8 (1 para cada folha arquivada)

- Averbacao de baixa e habite-se: item 1.j da tabela 4 (apenas apods a concluséo da obra)
- Averbacao da CND do INSS: item 1.e da tabela 4 (apenas apds a conclusao da obra)

- PRAZOS: No maximo 10 dias uteis para qualificagdo e registro, caso o titulo esteja apto, ou para emissao

de nota de exigéncias. Apos reapresentado na vigéncia do protocolo, prazo para registro de no
maximo 5 dias uteis.
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9. TOPICOS ESPECIAIS

- PRINCIPAIS INOVACOES DA LEI 14382/22:

- Incorporagcao como ato unico com a Instituicao

- Revogacao da necessidade de atestado de idoneidade financeira

- Necessidade de renovar os documentos caso nao concretizada a incorporagcao em 180 dias

- PERMUTA DE TERRENO POR UNIDADE FUTURA
- Possibilidades:

a) Permuta da totalidade do terreno por unidades autbnomas: pode incidir ITBI nas duas pernas da
permuta

b) Permuta de um percentual do terreno, e registro da instituicdo com atribuicdo de unidades: ITBI
menor mas custo de registro maior.

- Necessario avaliar cada caso concreto para decidir a configuracdo mais adequada




10. ENCERRAMENTO

Acesse nosso site: www.ripousoalegre.com.br

Acesse o site do CORI-MG com todo o material detalhado e modelos de documentos sobre Incorporacdes
Imobiliarias:
https://corimg.org/incorporacoes-imobiliarias/

Acesse o Provimento Conjunto 93/2020/CGJ/TJMG:
http://www8.tjmqg.jus.br/institucional/at/pdf/vc00932020.pdf

OBRIGADQ!
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