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1. O QUE E INCORPORACAO IMOBILIARIA?

1.1 Etimologia e Conceito Legal

A palavra incorporar provém do latim incorporare: "dar corpo", "juntar ao corpo”, "fazer parte de".
No direito imobiliario, incorporar é exatamente isso: reunir terreno, capital, projeto e compradores
para "dar corpo” a um edificio que ainda n&o existe. O incorporador vende unidades futuras,
comprometendo-se a entrega-las prontas ao adquirente.

"Considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificagbes compostas de unidades autbnomas.
(Art. 28, paragrafo unico, Lei 4.591/1964)"

Trata-se, portanto, de uma atividade empresarial que conjuga trés elementos essenciais: (a) a
alienacdo prévia de fracdes ideais ou unidades futuras; (b) a promessa de construcao e entrega
da obra; e (c) o regime de propriedade condominial sobre o imdével resultante. O adquirente
paga hoje pelo que receberd amanh@ — dai a necessidade de protecao legal intensa.

m Exemplo 1 — O ciclo béasico da incorporagéo

A construtora "Horizonte" adquire um terreno em Sirinhaém. Contrata arquiteto e engenheiro,
elabora projeto aprovado pela Prefeitura, organiza toda a documentacéo e registra o Memorial
de Incorporacdo no Registro de Iméveis. A partir do registro, comeca a vender 0s apartamentos
"na planta". Com os recursos obtidos das vendas e de financiamento bancério, inicia e conclui a
obra. Ao final, averba a construcao e os compradores recebem suas escrituras definitivas. Esse
€ o ciclo bésico da incorporagéo.

1.2 A Crise Pré-Lei e a Necessidade de Regulacéo

Antes da Lei 4.591/1964, o mercado de imdveis na planta operava num vacuo juridico alarmante.
N&o havia exigéncia de documentacao prévia, controle de uso dos recursos ou responsabilidade
formal do incorporador. Proliferavam os chamados "esqueletos” — edificios inacabados cujos
construtores haviam desaparecido com o dinheiro dos compradores. As familias perdiam suas
economias de uma vida sem qualquer protecéo legal.

O Prof. Caio Mario da Silva Pereira elaborou o anteprojeto que se tornou a Lei 4.591/1964,
trazendo — trinta anos antes do CDC — um sistema de protecdo ao adquirente baseado na
transparéncia documental obrigatdria, na publicidade registral e na responsabilidade civil e penal
do incorporador.
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mm A Faléncia da Encol — O Catalisador do Patrimdnio de Afetacédo

Em 1999, a construtora Encol S.A. — uma das maiores do Brasil — faliu com 700 obras
inacabadas em 30 estados, deixando mais de 42.000 adquirentes desprotegidos. O terreno e 0s
recursos das obras foram arrecadados a massa falida para pagar credores de outros negocios.
Os compradores ficaram sem imével e sem dinheiro. Esse episédio foi o grande catalisador que
impulsionou, cinco anos depois, a criagdo do regime do Patriménio de Afetacdo pela Lei
10.931/2004. (Fonte: Chalhub, M.N., Incorporacéo Imobiliéria, 8. ed., Forense, 2024)

1.3 Campo de Aplicacdo — O que a Lei Alcanca

A Lei 4.591/1964 aplica-se a toda atividade de alienacdo de unidades futuras vinculadas a
construcdo. Seu alcance foi significativamente ampliado pela Lei 14.382/2022. Veja o quadro:

MODALIDADE FUNDAMENTO OBSERVACAO

Edificio de Art. 28, p.u. Forma mais comum de incorporacao.
apartamentos, Venda de fracdes ideais + acessoes.
escritorios, salas ou

lojas (condominio

vertical)

Conjuntos de casas Art. 68 (nova red. A Lei 14.382/2022 reformulou

isoladas ou Lei 14.382/2022) inteiramente o art. 68 para incluir casas
geminadas em isoladas e geminadas em loteamentos
regime condominial ou desmembramentos.

Condominio de lotes CC, art. 1.358-A Incluido pelo CC/2002 com redacéao da
de terreno (condomi Lei 13.465/2017. Pode ser incorporado
nio fechado sob a Lei 4.591/1964.

horizontal)

Multipropriedade / CC, arts. 1.358-B Cada periodo de tempo é uma unidade
time-sharing e ss. (Lei autdbnoma. Incorporacéao sujeita a Lei
imobiliario 13.777/2018) 4.591/1964.

Incorporacao de Art. 68, redacao O loteador que vende lote com

lotes vinculada a da Lei 14.382/202 promessa de construcéo € incorporador.

construcdo de casas 2
por terceiros

1.4 Incorporacgdes de Casas Isoladas e Geminadas (Lei 14.382/2022)
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A Lei 14.382/2022 reformulou profundamente o art. 68 da Lei 4.591/1964, que antes tinha pouca
aplicacao pratica. Na nova redacdo, a venda de lotes em desmembramento ou loteamento
vinculada a construcao de casas isoladas ou geminadas caracteriza incorporacao imobiliaria,
sujeita ao mesmo regime juridico das incorporacdes de edificios.

mm Impacto Pratico para o Registro de Iméveis

A partir da Lei 14.382/2022, o loteador que oferece "casas prontas" junto com os lotes precisa
registrar Memorial de Incorporacdo antes de qualquer venda. Caso contrario, incorre em
contravencdo penal (art. 66, 1). O Oficial do RI deve verificar se a venda de lotes envolve
promessa de construcdo e exigir o registro do memorial quando for o caso.
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2. O INCORPORADOR — QUEM PODE SER?

O incorporador ¢é a figura central e responsavel por toda a incorporacéo. A lei (art. 29) define quem
pode exercer essa funcdo — e a limitacdo néo é arbitraria: ela garante que a pessoa tem relacéo
juridica suficiente com o terreno para poder comprometer sua alienagao.

2.1 Pessoas Legitimadas (Art. 31)

LEGITIMADO

Proprietario do
terreno

Promitente
comprador

Cessionéario de
direitos aquisitivos

Construtor ou
corretor (com
mandato publico)

Ente da Federacéo
(em desapropriacao)

REQUISITO
LEGAL

Titulo de dominio
registrado no Rl

Promessa irrevogav
el e irretratavel,
registrada no Rl

Cessao com
clausula de
imissdo na posse;
registrada

Procuracéo publica
com poderes
especificos para
incorporar

Imiss&@o na posse
em processo
judicial

OBSERVACAO PRATICA

Caso mais comum. O proprietario pode
ser pessoa fisica ou juridica. Se
casado em regime de comunh&o, o
cbnjuge deve assinar.

A promessa deve conter clausula
expressa de imissédo na posse e nao
pode ter qualquer restricdo a alienagéo
das fracoes.

A cessao deve transferir todos os
direitos necessarios a incorporagao,
inclusive o de demolir e construir.

O mandato deve outorgar poderes

expressos para: alienar fragcdes ideais,
assinar contratos, registrar memorial e
praticar todos os atos da incorporacao.

Unido, Estados, DF e Municipios
podem incorporar terrenos
desapropriados mesmo antes da
sentencga transitada, mediante imissao
provisoria.
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m Exemplo 2 — Incorporagao por promitente comprador

Jodo firmou promessa de compra e venda irrevogavel e irretratavel de um terreno em Sirinhaém,
devidamente registrada no RI. O contrato Ihe confere imissdo na posse, autoriza demolicao e
construcdo e ndo tem clausula que impeca a alienacao das futuras fragbes ideais. Joao pode
promover a incorporacdo como incorporador, mesmo sem ser ainda o proprietario pleno do
terreno.

2.2 O Incorporador com Mandato (Art. 31, § 1°)

Quando o incorporador ndo for o proprietario do terreno, precisa de procuragao publica
outorgada pelo proprietario (ou promitente vendedor). Essa procuracao deve ser suficientemente
especifica — n&o basta poderes genéricos de administracio. E necessario prever expressamente:

Alienacéo de fragdes ideais do terreno

Assinatura de contratos com adquirentes

Requerimento de registro do Memorial de Incorporacéo

 Pratica de todos os atos inerentes a atividade de incorporacao

Recebimento de valores (se for 0 caso)

mm Responsabilidade do Incorporador com Mandato

Quem se apresenta como incorporador responde pessoalmente pelos atos praticados na
incorporacao, independentemente de ter ou ndo mandato do proprietario. O mandante também
responde — solidariamente — perante os adquirentes. Isso significa que tanto o proprietario do
terreno quanto o incorporador com mandato podem ser demandados pelos compradores em
caso de inadimplemento.

2.3 Responsabilidade Pessoal e Solidaria

A lei € severa quanto a responsabilidade do incorporador. O art. 43 estabelece obrigacdes de fazer
(registrar 0 memorial, outorgar contratos definitivos, manter a obra no prazo) e de nao fazer (nao
alterar o projeto sem autorizacdo), cujo descumprimento gera responsabilidade civil com perdas e
danos.

Nas sociedades empreséarias, os diretores e gerentes que participam pessoalmente das
atividades da incorporacéao respondem solidariamente com a empresa — ndo podem se escudar
no véu da personalidade juridica para escapar de responsabilidade por irregularidades que
praticaram diretamente (art. 65, § 2°).
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2.4 Obrigacdes Fundamentais do Incorporador (Art. 43)

OBRIGACAO FUNDAME CONSEQUENCIA DO

NTO DESCUMPRIMENTO
Registrar o Memorial antes de Art. 32, Contravencéo penal (art. 66, 1) +
qualquer negociacao caput nulidade relativa do negécio
Indicar seu nome Art. 31, Infracdo administrativa; dificulta
ostensivamente no local da caput responsabilizacao
obra

Mencionar o n° de registro em Art. 32,8 4°  Publicidade irregular;

toda publicidade e contratos responsabilidade do CONAR

N&o alienar ou onerar fracdes Art. 32, Contravencéo penal (art. 66, I)

sem memorial registrado caput

Outorgar contratos definitivos Art. 35 Contravencgéo (art. 66, Ill) + multa

no prazo de 50% dos valores recebidos

N&o alterar projeto sem Art. 43, IV Resolugéo do contrato + perdas e

autorizacao unanime danos

Manter informacdes a Art. 43, 1 Inadimplemento contratual;

Comisséo de Representantes destituicédo

Averbar a construcéo apés o Art. 44 Responsabilidade por perdas e

Habite-se danos; impedimento do registro das
escrituras

N&o paralisar a obra Art. 66, VI Contravencgao penal + destituicao

injustificadamente > 30 dias

Prazo de tolerancia: entregar Art. 43-A Fora do prazo de tolerancia: multa +
em até 180 dias da data resolucéo pelo adquirente
prevista

m Exemplo 3 — Prazo de toleréncia (Art. 43-A)

A construtora ABC prometeu entregar o apartamento em 30/06/2025. O contrato prevé
expressamente, de forma clara e destacada, tolerancia de 180 dias corridos. A entrega efetiva
ocorreu em 15/12/2025 (168 dias de atraso). Dentro do prazo de tolerancia: nenhuma
penalidade. Se a entrega fosse em 02/01/2026 (186 dias de atraso), o adquirente teria direito a
multa moratéria, podendo inclusive rescindir o contrato com devolucao integral.
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3. O MEMORIAL DE INCORPORACAO

O Memorial de Incorporacdo € o dossié técnico-juridico que reune toda a documentacdo
necessaria para que o empreendimento possa ser legalmente comercializado. E a certiddo de
nascimento do empreendimento imobiliario: sem ele, nenhuma fracédo ideal pode ser alienada ou
onerada (art. 32, caput).

3.1 Natureza Juridica do Registro do Memorial

O registro do Memorial ndo é mero ato declaratério ou de publicidade. E ato de natureza
constitutiva. Ao registrar o Memorial, o Oficial:

Constitui o condominio protoedilicio (condominio especial sobre fracdes ideais do terreno,
antes da construcdo), conforme art. 32, § 15, inserido pela Lei 14.382/2022

- Cria as fragcBes ideais autbnomas — cada futura unidade passa a ter identificacéo propria e
pode ser objeto de negdcio juridico separado

Habilita o incorporador para alienar as unidades — qualquer negdcio anterior ao registro é
irregular

Estabelece a base para a abertura de matriculas individuais de cada unidade autbnoma

- Gera oponibilidade erga omnes — 0 adquirente que registrar seu contrato tem direito real
protegido contra terceiros

CONDOMINIO PROTOEDILICIO (Art. 32, § 15)

Com o registro do Memorial, nasce o chamado "condominio protoedilicio" — o
condominio que precede o edilicio. Ele recai sobre fragdes ideais do terreno (ndo sobre
unidades construidas) e tem natureza transitéria: dura enquanto a incorporagao estiver
em curso e se extingue com o registro do condominio edilicio definitivo ap6s a conclusao
da obra. E gerido pelas regras da Lei 4.591/1964 e pela Comiss&o de Representantes —
nao pelo sindico.

3.2 Documentos Obrigatdrios — Tabela Completa e Comentada

O art. 32 da Lei 4.591/1964, complementado pelo Cédigo de Normas de Pernambuco (CNPE,
Prov. 22/2023 + Prov. CGJ 12/2023), exige 0s seguintes documentos para o registro do Memorial:
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DOCUMENTO

REQUISITOS E OBSERVACOES (CNPE)

a) Titulo de propriedade Deve ser REGISTRADO no RI. Deve conter: imissédo na
do terreno (ou posse, autorizacao para demolicéo e construcéo,
promessa irrevogave auséncia de clausula que impecga a alienagéo de
| de C&V;, cesséao fracBes ideais. Se for promessa, deve ser irrevogavel e
ou permuta) irretratavel. Se for permuta de terreno por unidades

futuras: documento precisa indicar as unidades que
serdo entregues ao permutante.

b) CertidOes negativas Abrangem: (i) o imovel, (ii) os alienantes do terreno e
de impostos (federal, (i) o incorporador. Validade: 90 dias (certiddes em
estadual, municipal), geral). Certiddes forenses: ultimos 10 anos. Certides
de protesto, acbes de protesto: ultimos 5 anos. Certidées positivas NAO
civeis, criminais e impedem o registro (art. 32, § 5°) — apenas séo
onus reais consignadas na matricula. Excecdo: 6nus que impecam

a alienacao.

c) Historico dos titulos Com certidao dos respectivos registros no RI. Pode ser
de propriedade incluido no préprio requerimento de registro. Finalidade:
(Ultimos 20 anos) demonstrar a cadeia dominial e a inexisténcia de vicios.

d) Projeto de construca Plantas autenticadas pelo responsavel técnico +
0 aprovado pela licenca/alvara de construcdo. Assinados pelo
municipalidade proprietario, incorporador e responsavel técnico, com

firma reconhecida. O CNPE exige rubrica em todas as
folhas.

e) Célculo das areas Elaborado conforme ABNT NBR 12.721, Quadros | a
(global, comuns e IV. Assinado pelo responsavel técnico (com ART ou
privativas) RRT registrada no CREA/CAU). Indica a fracéo ideal

correspondente a cada unidade autbnoma.

f) Certidao Negativa Exigida quando o titular do terreno (ou o incorporador)
de Débito previdenci for responsavel pela arrecadagédo de contribuicdes
ario (CND/INSS) previdenciarias dos trabalhadores da obra.

0) Memorial descritivo Conforme ABNT NBR 12.721, Quadros V a VIII.

das especificacdes
da obra

Descreve acabamentos, materiais, marcas (ou
equivalentes), equipamentos. E o documento que
define a qualidade da obra comprometida com o
adquirente.
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DOCUMENTO

REQUISITOS E OBSERVACOES (CNPE)

h) Avaliacdo do custo Atualizada a data do arquivamento. Assinada pelo
global e custo por responsavel técnico. Na construcdo por administracao,
unidade deve ser mais detalhada (art. 59).

i) Instrumento de Descreve, caracteriza e destina cada futura unidade e
diviséo do terreno as partes comuns. NOVA REDACAO pela Lei
em fracBes ideais 14.382/2022: pode ser instrumento publico OU
autdbnomas particular. E o documento que "cria" as unidades

autdbnomas juridicamente.

) Minuta da convencao Disciplina uso das futuras unidades e partes comuns.
de condominio NOVA REDACAO pela Lei 14.382/2022: pode ser

instrumento publico OU particular. Aprovada com
assinatura de ao menos 2/3 das fracdes ideais quando
do registro do condominio edilicio.

) Declaragao sobre Obrigatoria apenas quando o terreno for pago (total ou
parcela do preco parcialmente) com unidades a serem construidas (art.
paga em terreno 39, 1l). Discrimina quais unidades serao entregues e
(permuta) seu valor.

m)  Certiddo do Apenas quando o incorporador ndo for o proprietario do
mandato publico terreno. Procuracgdo publica com poderes especificos

para a incorporacao.

n) Declaracao do prazo Apenas se o incorporador optar por prazo de caréncia
de caréncia (max. 180 dias). Deve fixar expressamente as

condicdes para a desisténcia.

p) Declaracéo sobre Planta elucidativa, nUmero de vagas, localizacao. Indica

vagas de garagem

ART / RRT dos
responsaveis
técnicos

se as vagas sdo vinculadas a unidades especificas ou
sdo autbnomas. Vagas vinculadas: nao podem ser
alienadas separadamente da unidade.

Pela elaboracéo dos projetos, quadros de area e
memorial descritivo. Exigéncia expressa do Cédigo de
Normas de Pernambuco. Sem o ART/RRT, o
CREA/CAU pode impugnar o exercicio profissional.
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DOCUMENTO REQUISITOS E OBSERVACOES (CNPE)

— Contrato-padréo Se o incorporador optar por contratos padronizados,
(facultativo) arquiva a minuta no Rl antes das vendas (art. 67, 8§ 3°
e 49). A utilizacdo posterior de modelo diferente do
arquivado pode gerar nulidade das clausulas
divergentes.

mm Apresentacdo dos Documentos — CNPE (Art. 1459, 88 1° ao 7°)

Os documentos devem ser apresentados em 2 vias. Documentos particulares: com firmas
reconhecidas. Podem ser substituidos por copias autenticadas ou documentos eletronicos
(SREI). Prazo de validade geral das certiddes: 90 dias. Certiddes forenses: ultimos 10 anos.
Certiddes de protesto: Ultimos 5 anos. Se as certiddes estiverem validas na data da prenotacao,
nao se exige atualizacdo durante a vigéncia da prenotacgao.

3.3 Requerimento de Registro — Requisitos Formais (CNPE, Art. 1459)

O requerimento de registro do Memorial de Incorporacdo deve conter, além dos documentos
acima, as seguintes informacoes:

 Qualificacdo do requerente (incorporador) e do proprietario do terreno (se diferentes)
- Para pessoas fisicas casadas: participacdo do cénjuge conforme regime de bens

- Para pessoas juridicas: cOpia da ultima alteracédo contratual + certiddo simplificada da Junta
Comercial

« Indicacdo do n° da matricula do terreno e do Registro de Imoéveis competente

« Descricédo da incorporacéo e do empreendimento projetado

« Indicacdo do numero de unidades autdnomas, com descri¢cdo sumaria de cada uma
 Declaracao se a incorporacao sera ou ndo submetida ao regime de afetacéo

« Indicacao do tipo de construcdo (empreitada ou administracao) e do responsavel técnico

3.4 Contrato-Padréo e a Protecdo Contratual do Adquirente

O art. 67 estabelece a obrigacdo do incorporador de mencionar em todos os contratos com
adquirentes o0 numero de registro do Memorial no Rl. Se optar por usar contrato-padréo, deve
previamente arquiva-lo no RI. Qualquer clausula ndo arquivada que seja prejudicial ao adquirente
pode ser impugnada como abusiva, especialmente a luz do CDC.
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m Exemplo 4 — Importéncia do contrato arquivado

A construtora DEF arquiva no Rl um contrato-padrao sem clausula de tolerancia. Depois, assina
com Jodo um contrato que inclui, nas letras miudas, tolerancia de 360 dias. Essa clausula
divergente do modelo arquivado pode ser considerada abusiva e nula (CDC, art. 51). Jodo
podera exigir a entrega na data prevista ou rescindir com devolucdo integral. O modelo
arquivado no RI protege o adquirente ao criar um padrao contratual de referéncia.
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4. REGISTRO DO MEMORIAL — EFEITOS JURIDICOS E
PROCEDIMENTO

O registro do Memorial de Incorporacéo é o ato central de toda a incorporacéo imobiliaria. Dele
dependem todos os demais efeitos juridicos da incorporacdo — tanto os direitos dos adquirentes
guanto as obrigacdes do incorporador.

4.1 Os Cinco Grandes Efeitos do Registro

Constituicdo do Condominio Protoedilicio

O terreno é juridicamente dividido em fra¢des ideais autbnomas, que passam a existir como
objetos autdbnomos de direito. Cada fracdo ideal corresponde a uma futura unidade
autbnoma. Nasce o condominio especial sobre fracdes ideais (condominio protoedilicio),
regido pela Lei 4.591/1964.

Livre Disposicao das Fracdes ldeais

A partir do registro, o incorporador — e depois cada adquirente — pode alienar ou onerar
sua fracdo ideal sem necessidade de anuéncia dos demais condéminos. Isso € fundamental
para o financiamento bancario das unidades.

Direito Real dos Adquirentes

O contrato de compra e venda ou promessa, uma vez averbado na matricula da fracéo ideal
correspondente, confere direito real ao adquirente, oponivel a terceiros e credores do
incorporador. Garante adjudicacdo compulséria (art. 32, § 2°) independentemente de acao
de nulidade.
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Abertura de Matriculas Individuais

Registrado o Memorial e constituido o condominio, sdo abertas matriculas individuais para
cada unidade autdbnoma, derivadas da matricula-mae. E nas matriculas individuais que
serdo registrados os contratos de compra e venda, as alienacdes fiduciarias e as
transferéncias de dominio.

Vedacao a Negocios sem Memorial

Qualquer negociacéo de fracdo ideal ou unidade futura anterior ao registro do Memorial é
proibida e sujeita o incorporador a contravencao penal (art. 66, 1). O adquirente pode pedir a
nulidade relativa do negocio, mas a irregularidade é sanavel com o posterior registro.

4.2 Pré-Anotacéao e Prenotacao

O protocolo do requerimento no RI gera a prenotacao (registro provisério), que garante a
prioridade do registro pelo prazo de 30 dias uteis. Durante esse prazo, o Oficial analisa a
documentacdo e apresenta as exigéncias. A prenotacdo prorroga-se automaticamente durante o
prazo de cumprimento das exigéncias formuladas.

4.3 Prazos do Oficial de Registro (Art. 32, § 6°)

ATIVIDADE PRAZO OBSERVACAO

Andlise e apresentacao 10 dias Uteis Contados da prenotacdo. Todas as
das exigéncias exigéncias devem ser formuladas de
uma so vez, por escrito.

Registro apos cumprimento 10 dias Uteis Contados do protocolo das

das exigéncias exigéncias cumpridas. Devolver
documentacédo ao interessado junto
com certiddo.

Suscitacdo de davida (se Imediatamente O Oficial remete ao Juiz Corregedor
houver divergéncia) se discordar da exigéncia ou da
dispensa requerida.
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m Exemplo 5 — Prazos do Oficial

A construtora XYZ protocola o requerimento em 1°/03/2025. O Oficial tem até 15/03/2025 (10
dias Uteis) para apresentar as exigéncias. Em 10/03, apresenta 3 exigéncias por escrito. A
construtora as cumpre em 25/03 e os documenta novamente ao RI. O Oficial tem até 09/04/2025
(10 dias uteis) para efetuar o registro. A prenotacdo permanece ativa durante todo esse periodo.

4.4 Abertura de Matriculas das Unidades Autdbnomas

A abertura das matriculas individuais das unidades autbnomas € o momento mais concreto do
efeito constitutivo do registro. Cada unidade recebe uma matricula prépria, derivada da
matricula-mae do terreno, contendo:

Descri¢cdo completa da unidade autbnoma (localizacéo, area privativa, area de uso comum)

Fragéo ideal correspondente sobre o terreno e as partes comuns

« Numero da unidade, andar e bloco (se houver)

Referéncia a matricula-méae e ao registro do Memorial de Incorporacéo

Indicac&o das vagas de garagem vinculadas (se houver)

m Exemplo 6 — A matricula da unidade

Registrado o Memorial do "Residencial Coqueiros" (20 apartamentos), o Rl abre 20 matriculas
novas. A matricula do Apto. 302 dira, por exemplo: "Unidade autbnoma n® 302, Bloco A, 3°
andar, area privativa 72,45 m?, area de uso comum 28,10 m?, fracao ideal 0,0487 do terreno.
Vagas de garagem n°s 14 e 15, vinculadas. Derivada da matricula 12.345 do CRI.Quando Jodo
adquirir o 302 e registrar a escritura, constara na matricula 20.302: "Registrado em 20/05/2025:
compra e venda a favor de Jodo..."

4.5 Unificacdo e Desmembramento Prévios (CNPE, Art. 1466)

Situacdes especiais que exigem providéncias antes do registro do Memorial:

SITUACAO PROVIDENCIA OBSERVACAO
PREVIA
Incorporacdo em mais Unificagdo com Unificacdo s6 pode ser requerida
de um imével (terrenos abertura de nova pelo proprietario — néo por
contiguos) matricula promissario comprador ou
cessionario.
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SITUACAO PROVIDENCIA OBSERVACAO

PREVIA
Incorporacdo em parte Desmembramento A parte do imével ndo incluida na
do imovel registrado prévio incorporacéo fica com matricula

autbnoma e permanece no
patrimdnio do incorporador.

Terreno com registro Retificacdo extrajudic O Oficial pode exigir a retificacédo
incompleto (sem area ial prévia antes de aceitar o Memorial.
ou confrontacdes)

4.6 Ato Registral Unico — Art. 32, § 15 (Lei 14.382/2022)

A Lei 14.382/2022 incluiu 0 8 15 no art. 32 da Lei 4.591/1964:

"O registro do memorial de incorporagéo e da instituicdo do condominio sobre as fracdes ideais
constitui ato registral Unico. (Art. 32, § 15)"

Isso significa que, na fase de incorporacgao, o registro do Memorial e a instituicdo do condominio
protoedilicio (sobre fragBes ideais) ocorrem simultaneamente, em um Unico ato registral —
simplificando o procedimento para o incorporador. Contudo, o registro do condominio edilicio
definitivo (sobre as unidades construidas, apds a conclusao da obra) continua sendo ato posterior
e auténomo, como confirmado pela Decisdo do CNJ no Processo 0008349-79.2024.2.00.0000.
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5. PRAZO DE CARENCIA E VALIDADE DO REGISTRO

5.1 O Prazo de Caréncia — Natureza e Efeitos (Art. 34)

O prazo de caréncia é um periodo em que o incorporador pode desistir do empreendimento —
nao porque quer, mas porque o mercado ndo absorveu unidades suficientes para tornar a
incorporac&o viavel. E uma espécie de "teste de mercado” com durag&o limitada.

E importante diferenciar a caréncia da simples desisténcia: fora do prazo de caréncia, o
incorporador ndo pode mais desistir unilateralmente da incorporacdo. Dentro do prazo, a
desisténcia é juridicamente permitida, desde que obedecido o procedimento legal.

ASPECTO REGRA

Previsao Deve ser declarado expressamente no Memorial (alinea "
n" do art. 32)

Prazo maximo 180 dias — contados do registro do Memorial

Prorrogabilidade IMPRORROGAVEL (art. 34, § 6°)

Condicao de desisténcia O incorporador pode fixar a condi¢céo (ex.: se ndo vender X
unidades em Y dias)

Comunicacéo da Por escrito ao Rl e a cada adquirente

denuncia

Prazo para devolugéo 30 dias ap0s a denuncia

Efeito do ndo Os adquirentes podem executar a devolucédo, com
pagamento correcdo + 6% a.a.

Publicidade da caréncia Deve constar de toda a publicidade do empreendimento

m Exemplo 7 — Prazo de caréncia em pratica

A construtora "Recife Norte" lanca o "Residencial Jangadas" com prazo de caréncia de 120 dias,
condicionado a: "se nao forem vendidas ao menos 12 das 20 unidades no periodo”. Apds 90
dias, vendeu apenas 6. A construtora notifica 0 Rl e cada um dos 6 adquirentes por escrito,
declarando a denuncia. Tem 30 dias para devolver todos os valores pagos. Os adquirentes
podem exigir corre¢cdo monetaria e juros de 6% ao ano. A incorporacdo € cancelada no Rl sem
6nus adicional para a construtora.
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5.2 Denuncia da Incorporacao Fora do Prazo de Caréncia

ApOs o término do prazo de caréncia (ou se o incorporador nao declarou caréncia), a incorporacao
s6 pode ser cancelada com a concordancia unanime dos adquirentes que ja celebraram
contratos. Basta um Unico adquirente se opor para inviabilizar o cancelamento, podendo exigir o
cumprimento do contrato ou indenizacao.

mm Atencdo — Sem Caréncia Declarada

Se o incorporador ndo declarou prazo de caréncia no Memorial, ndo pode desistir da
incorporacdo apés a primeira venda, sob pena de: (a) inadimplemento contratual com todos os
adquirentes; (b) responsabilidade civil por perdas e danos; (c) impossibilidade de cancelamento
do registro sem anuéncia unanime.

5.3 Validade e Atualizacdo do Registro (Art. 33)

O registro do Memorial tem validade vinculada a atividade da incorporagéo. Se, apds 180 dias do
registro, a incorporacdo nado tiver sido “"concretizada" (definida pela lei como: inicio das obras,
financiamento bancario ou venda de ao menos uma unidade), o incorporador deve atualizar os
documentos vencidos antes de continuar negociando.

Enquanto a incorporagdo ndo se concretiza, a atualizacdo deve ser feita a cada 180 dias. E um
mecanismo de pressao para que o incorporador ou inicie a obra ou cancele o registro, evitando
gue o empreendimento "congele" indefinidamente.

5.4 Prazo de Tolerancia na Entrega — Art. 43-A (Lei 13.786/2018)

Diferente do prazo de caréncia, o prazo de tolerancia se refere ao momento de entrega do
imoével. A Lei 13.786/2018 inseriu o art. 43-A, permitindo ao incorporador prever, no contrato, um
prazo adicional de até 180 dias corridos apds a data de entrega contratual, sem que iSsO
configure inadimplemento.

O prazo de tolerancia deve constar de clausula expressa e destacada no contrato

Dentro do prazo de tolerancia: nenhuma penalidade, nenhum direito de rescisdo pelo adquirente

- Fora do prazo de tolerancia (atraso > 180 dias): adquirente pode rescindir com devolucao
integral ou exigir multa moratéria

Cumulatividade: o adquirente pode optar por manter o contrato e cobrar multa moratoria até a
entrega

Excecéo: imoveis do PMCMV tém disciplina especifica da lei setorial
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m Exemplo 8 — Prazo de toleréncia x caréncia: distincdo pratica

CARENCIA: A construtora desiste de construir porque ndo vendeu unidades suficientes. Prazo:
até 180 dias do registro do Memorial. Devolve o que recebeu. TOLERANCIA: A construtora
construiu mas atrasou a entrega. O contrato prevé tolerancia de 180 dias. Se entregou dentro
dos 180 dias extras: nenhuma penalidade. Se atrasou além dos 180 dias: o adquirente pode
rescindir (com devolugéo integral + multa de 1% ao més sobre o valor pago) ou manter o
contrato e cobrar multa moratéria mensal.
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6. TIPOS DE CONSTRUCAO — EMPREITADA E
ADMINISTRACAO

A Lei 4.591/1964 prevé dois regimes basicos para a constru¢do das unidades: a empreitada (arts.
55 a 57) e a construcado por administracao (arts. 58 a 62). A escolha do regime tem impactos
profundos no risco financeiro, na precificacdo e nos direitos dos adquirentes.

6.1 Construcao por Empreitada (Arts. 55 a 57)

Na empreitada, o incorporador (geralmente também construtor, ou por ele contratado)
compromete-se a entregar a unidade pronta e acabada por um preco determinado. O risco
financeiro da obra — varia¢cdes de material, mao de obra, imprevistos — é do construtor ou do
incorporador.

A) Empreitada a Preco Fixo (Art. 55, § 6°)

Na empreitada a preco fixo, o valor total a ser pago pelo adquirente é determinado desde o inicio e
nao se altera, independentemente de variacbes no custo dos insumos, da mao de obra ou de
qualquer outro fator. E 0 modelo mais seguro para o adquirente.

Presuncédo legal: na auséncia de referéncia expressa ao tipo de empreitada, o contrato
presume-se celebrado "a preco fixo" (art. 55, § 6°). O incorporador deve ser explicito se quiser
afastar essa presuncéo.

m Exemplo 9 — Empreitada a preco fixo

Maria compra um apartamento de 90m2 pelo preco fixo de R$ 450.000, para entrega em 24
meses. A construtora assume todos 0s riscos: se 0 aco encarecer 40% durante a obra, ou se
houver problemas no solo exigindo fundacdo mais profunda, esses custos sdo do construtor.
Maria pagard R$ 450.000 independentemente. E o regime mais utilizado em grandes
incorporacdes e nos contratos com financiamento bancario do adquirente.

B) Empreitada a Pre¢co Reajustavel (Art. 55, § 1° a § 5°)

Na empreitada a preco reajustavel, o preco base pode ser corrigido conforme indices
previamente determinados no contrato. O adquirente assume o risco das variacdes de custo,
embora de forma mais previsivel que na construcéo por administracao.

» Os indices de reajuste devem ser explicitados no contrato (ex.: INCC, CUB/SINDUSCON)

» Obrigat6rio: discriminar, no contrato e na publicidade, o preco do terreno e o da construcao
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« O reajuste incide apenas sobre a parcela construtiva do preco (ndo sobre o terreno)
« O incorporador deve fornecer ao adquirente, a cada 3 meses, boletim com a evolucao do custo

- Variacdes decorrentes de caso fortuito ou fato do principe: repassaveis ao adquirente

6.2 Construcao por Administracao / Preco de Custo (Arts. 58 a 62)

No regime de administracao (ou "preco de custo"), os proprios adquirentes custeiam integralmente
a construcao. O incorporador/construtor administra a obra mas ndo assume o risco financeiro. O
adquirente compra a fracao ideal do terreno e contrata separadamente a construgéo, contribuindo
mensalmente com sua quota-parte nos custos reais.

ASPECTO REGRA NA CONSTRUCAO POR ADMINISTRACAO

Risco financeiro Do adquirente — varia¢gfes de custo sdo integralmente
repassadas

Faturas e recibos Emitidos em nome do condominio dos contratantes (art.
58, 1)

Conta bancaria Obrigatdria conta exclusiva em nome do condominio (art.
58, II)

Orcamento inicial Obrigatdrio constar do contrato (art. 59, estimativa
atualizada)

Reviséo semestral Comisséo de Representantes + construtor revisam custos

a cada 6 meses (art. 60)

Balancetes Mensais, com todos os recibos, disponiveis a qualquer
adquirente (art. 61)

Publicidade Deve discriminar pre¢o do terreno + or¢camento atualizado
(art. 62)

Contribuicdes dos Podem ser alteradas conforme necessidades da obra, com

adquirentes aviso prévio de 45 dias

Responsabilidade do Responde apenas por erro técnico ou de gestao, nao

construtor pelas variacdes de custo
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m Exemplo 10 — Construgcdo por administracao

Um grupo de 10 familias se organiza para construir um pequeno edificio. Cada familia compra
10% do terreno e contratam juntos uma construtora no regime de administracdo. Orcamento
inicial: R$ 3 milhdes (R$ 300 mil/familia). A Comissdo de Representantes (eleita pelas 10
familias) revisa os custos a cada 6 meses. Se 0s custos subirem 20% por conta da alta do aco,
cada familia pagara mais R$ 60.000. O grupo assume 0 risco, mas pode obter o custo de
construcdo sem a margem de lucro do incorporador — em tese mais barato, mas com risco.

6.3 Quadro Comparativo dos Trés Regimes

ASPECTO

Preco final

Risco de custo

Margem de lucro do
construtor

Transparéncia dos
custos

Controle pelos
adquirentes

Protecéo contra
inflac&o de custos

Financiamento

bancario pelo
adquirente

Uso mais comum

EMPREITADA
PRECO FIXO

Determinado desde
o inicio

Construtor/incorporad
or

Embutida no preco
(invisivel ao
comprador)

Menor

Menor

Para o adquirente:
méaxima

Facilmente compativ
el

Grandes incorporacd
es comerciais

EMPREITADA

REAJUSTAVEL

Variavel (indices
pré-fixados)

Dividido entre as

partes

Embutida no preco

Media

Intermediario

Parcial

Compativel

Incorporacdes de
longa duracao

ADMINISTRACA
o}

Variavel (custo
real)

Integralmente do
adquirente

NAO incluida
(cobra sé

honorarios)

Total (balancetes
mensais)

Maximo (Comiss
ao fiscaliza tudo)

Nenhuma

Mais complexo

Grupos cooperati
vos small-scale

6.4 Publicidade Obrigatoria — Proibi¢cdes e Exigéncias (Art. 56)

Toda a publicidade de empreendimento sujeito a Lei 4.591/1964 deve:
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« Mencionar o numero de registro do Memorial de Incorporagédo no Rl competente

» Na empreitada reajustavel: discriminar o preco do terreno e o preco da construcdo
separadamente

» Na construcao por administracdo: indicar o orcamento atualizado por unidade

Mencionar o prazo de caréncia, se houver

N&o conter declaracdes falsas ou enganosas sobre a constituicdo do condominio

Proibicdo expressa: € contravencao penal (art. 66, |I) negociar qualquer fracdo ideal em
publicidade antes do registro do Memorial. O nimero do registro deve constar em todos o0s
anuncios — exceto nos "classificados" (art. 43, VI).
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7. COMISSAO DE REPRESENTANTES DOS
ADQUIRENTES

A Comissao de Representantes é o 6rgao colegiado que representa os interesses coletivos dos
adquirentes perante o incorporador, o construtor e terceiros. E um dos mecanismos mais
poderosos de prote¢do na lei — ndo um conselho consultivo, mas um 6rgdo com poderes reais de
fiscalizacédo, controle e, em casos extremos, de gestdo da obra.

7.1 Composicéao e Eleicao

« Minimo de 3 membros efetivos, escolhidos entre os adquirentes

Eleita em assembleia geral convocada pelo incorporador ou por 1/5 dos adquirentes

« O incorporador deve promover a eleicdo em até 6 meses do registro do Memorial

A ata da eleicao, registrada no RTD (Registro de Titulos e Documentos), comprova a
investidura dos membros — sem necessidade de mandato especial para cada ato

Nas incorporacdes com até 3 contratantes: todos exercem as fun¢gdes da Comissao

Substituicdo de membro: por eleicdo em assembleia, com ata igualmente registrada no RTD

7.2 Poderes e Atribuicbes — Tabela Completa

ATRIBUICAO FUNDA MODO DE EXERCICIO
MENTO
Fiscalizar o andamento da Art. 55, Vistorias periodicas; acesso irrestrito ao
obra e a observancia do §3° canteiro
projeto e das especificacde
S
Revisar o orcamento da Art. 60 Reunido com o construtor; documentagéo
obra a cada 6 meses (na dos custos

administracéo)

Examinar balancetes, Art. 61, Acesso a toda a documentacdao financeira
recibos e faturas da obra a da obra
(na administracao)

Fiscalizar concorréncias Art. 61, Participac&o nas licitacdes internas do
de compra de materiais e b condominio
Servicos
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ATRIBUICAO MODO DE EXERCICIO

Receber relatérios Art. 31- Documentar recebimento; cobrar entrega
trimestrais do incorporador D, IV se sonegados

sobre estado da obra e

prazo

Nomear auditor para Art. 31- Nomear por deliberacdo da Comissao;
fiscalizar a incorporagéo C custeado por ela

afetada

Notificar o incorporador em Art. 43, Notifica¢é@o extrajudicial ou judicial com
caso de retardamento ou VI prazo de 30 dias

paralizacédo injustificada

Deliberar sobre destituicdo Art. 43, Assembleia geral com maioria absoluta ou
do incorporador e assumir Vie VIl 2/3 (conforme caso)

a obra

Em faléncia: convocar Art. 31- Convocacdo em até 60 dias da decretagdo
assembleia geral dos F, § 1° da faléncia

adquirentes (art. 31-F)

Outorgar contratos Art. 31- Cada membro da Comisséo assina como
definitivos em nome dos F,83° representante de todos
adquirentes (na faléncia)

Vender unidades nao Art. 43, Mediante leildo extrajudicial; produto
comercializadas para §1° aplica-se na obra
quitar débitos da obra

m Exemplo 11 — Comissé&o em ac¢do: auditoria da obra afetada

O "Residencial Beira Mar" tem patriménio de afetagdo constituido. Apds o 3° trimestre, a
Comissdo de Representantes percebe que o incorporador ndo entregou o relatério trimestral
previsto no art. 31-D, IV. A Comissdo nomeia uma empresa auditora (as custas do fundo da
obra) para inspecionar o canteiro, verificar os contratos com fornecedores e checar a
movimentacgdo da conta exclusiva. A auditoria revela que o incorporador transferiu R$ 200 mil da
conta afetada para outra conta sem autorizacdo. A Comissdo convoca assembleia e vota pela
destituicdo do incorporador, assumindo a administracdo da obra diretamente.

7.3 A Comisséo na Faléncia do Incorporador (Art. 31-F)
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Na faléncia do incorporador, a Comissdo de Representantes torna-se a protagonista da
continuidade da obra. Seus poderes se ampliam significativamente nessa hipotese:

» Convocar assembleia geral dos adquirentes em até 60 dias da decretacéo da faléncia

« Na assembleia: deliberar sobre prosseguimento ou liquidacdo do patrimonio de afetagcéo
» Se deliberar prosseguir: assumir a administracéo total da obra

 Contratar nova construtora e novos prestadores de servico

« Movimentar a conta exclusiva do patriménio de afetacdo

» Vender unidades ndo comercializadas para financiar a conclusao da obra

» Qutorgar os contratos definitivos e as escrituras de cada unidade concluida

Ao final: entregar o saldo remanescente ao administrador judicial da faléncia
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8. DESTITUICAO DO INCORPORADOR

A destituicdo do incorporador é 0 mecanismo que permite aos adquirentes assumir o controle da
obra quando o incorporador descumpre suas obrigacdes fundamentais — seja por abandono, seja
por insolvéncia. E medida extrema, mas necessaria como ultimo recurso de protec&o.

8.1 Hipoteses de Destituicdo (Art. 43, Incisos VI e VII)

HIPOTESE REQUISITO QUORUM PARA

DELIBERACAO

| — Paralizag&o Paralizag&o por mais de 30 dias MAIORIA ABSOLUTA dos

ou retardamento OU retardamento excessivo sem adquirentes em

injustificado da causa justificada; notificacéo assembleia geral

obra (art. 43, VI) prévia sem atendimento em 30 especialmente convocada
dias

Il — Insolvéncia Decretacao de faléncia ou 2/3 dos votos em 12

do incorporador insolvéncia civil do incorporador convocacao ou maioria

(incorporacao gue tenha adotado o regime de absoluta em 22

afetada) (art. 43, afetacdo patrimonial convocacao (intervalo: 24h)

VII)

8.2 Procedimento no Registro de Iméveis (CNPE, Art. 1473)

O procedimento de destituicdo foi detalhado pelo Cdédigo de Normas de Pernambuco e
compreende as seguintes etapas:

ETAPA PROCEDIMENTO

1. Assembleia Convocada pela Comissao de Representantes, por 1/6 dos
adquirentes ou pelo juiz. Pauta Unica: deliberagéo sobre
destituic&o.

2. Ata da assembl Registrada no RTD (Registro de Titulos e Documentos),
eia comprova a deliberacéo e o quorum. Deve conter lista de
presenca e votos.

3. Requerimento A Comissao requer ao Oficial do Rl a averbacéo da destituicdo
ao RI na matricula do empreendimento e de cada unidade autbnoma.
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ETAPA PROCEDIMENTO

4. Notificacdo ao O RI notifica extrajudicialmente o incorporador para que, no

incorporador prazo de 15 dias, imita a Comissdo na posse e entregue todos 0s
documentos da incorporacéo (contratos, notas fiscais, projetos,
licencas).

5. Averbacao da Expirado o prazo (ou imediatamente apds a entrega voluntaria),

destituicao o Oficial averba a destituicdo na matricula. A partir desse

momento, somente a Comiss&o pode movimentar o patrimonio
de afetacao.

6. Indisponibilidad As unidades ndo comercializadas pelo incorporador ficam

e das unidades INDISPONIVEIS até que a Comissdo comprove a regularidade
da situacao. Isso impede o incorporador destituido de vender ou
onerar unidades apdés a destituicao.

7. Venda das A Comisséo pode vender as unidades ndo comercializadas
unidades em mediante leildo extrajudicial para obter recursos para a
estoque conclusao da obra.

m Exemplo 12 — Destituicdo por abandono de obra

O "Edificio Coral" (30 unidades, 70% vendidas) foi abandonado pela construtora PQR em
janeiro/2025, sem justificativa. A Comissdo de Representantes notifica a construtora em
fevereiro para retomar em 30 dias. Sem resposta, convoca assembleia em margo: 25 dos 30
adquirentes comparecem, todos votam pela destituicdo (maioria absoluta). Ata registrada no
RTD em 15/03. RI notifica PQR em 20/03. Em 05/04, Comissdo anota a destituicdo no RI.
Comissao assume: contrata nova construtora, usa parcelas restantes dos adquirentes e vende
as 9 unidades em estoque em leildo, arrecadando R$ 900.000. Obra concluida em
dezembro/2025.

8.3 Efeitos da Destituicao

O incorporador destituido perde todos os poderes de gestao da incorporacao

« Responde pelos prejuizos causados por seu inadimplemento

Seus créditos perante os adquirentes (parcelas vencidas e ndo pagas) podem ser cedidos a
Comisséo

« A Comisséo assume a condigéo de representante legal da incorporagéo, podendo contratar,
demitir, comprar e vender em nome do condominio

Os contratos com os adquirentes permanecem validos — a destituicdo do incorporador néo
rescinde os contratos de compra e venda
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9. INFRACOES PENAIS E CONTRAVENCOES

A Lei 4.591/1964 tem dentes: estabelece crimes e contravencgdes para as condutas mais graves
do incorporador. A existéncia de sancdo penal revela a seriedade com que o legislador tratou a
protecdo do adquirente.

9.1 Crime Contra a Economia Popular (Art. 65)

Configura crime contra a economia popular, com pena de reclusdo de 1 a 4 anos e multa,
promover incorporacdo imobilidria fazendo afirmacédo falsa em proposta, contrato, prospecto,
publicidade ou qualquer comunicacao ao publico referente a:

Constituicdo do condominio especial (fracfes ideais inexistentes ou incorretas)

Alienacao das fracdes ideais (promessas sobre unidades que nao correspondem ao projeto)

« Construcéo e entrega das unidades (prazos, especificacfes ou condicdes falsas)

Destinag&o ou uso dos recursos recebidos dos adquirentes

Também configura crime usar, em proveito préprio ou de terceiros, bens ou valores destinados
a incorporacao por administracdo, sem autorizacéo dos interessados ou dos 6rgados competentes.

mm Quem Responde Penalmente?

Respondem como autores do crime: o incorporador, o corretor e o construtor (pessoas fisicas).
Nas sociedades empresarias: os diretores e gerentes que participaram pessoalmente das
atividades criminosas. N&o existe responsabilidade penal da pessoa juridica pelo crime do art.
65 — apenas civil (reparagéo de danos). A responsabilidade penal € sempre pessoal.

9.2 Contravencgdes Penais (Art. 66)

As contravencgdes penais previstas no art. 66 tém pena de multa de 5 a 20 salarios minimos. Sao
condutas menos graves que o crime, mas igualmente puniveis:
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CONDUTA CONTRAVENTORA

Negociar fracdes ideais ou
unidades futuras SEM o prévio
registro do Memorial de
Incorporacéo

I Omitir nos ajustes (contratos,

I propostas) a indicacdo de 6nus
reais, fiscais ou acdes judiciais
sobre o terreno (arts. 37 e 38)

I N&o outorgar os contratos
I definitivos no prazo legal (art. 35)

V | Omitir nos contratos de
empreitada o orcamento
atualizado de custos (art. 55, § 5°)

V  Paralisar a obra por mais de 30

I dias OU retarda-la
excessivamente sem causa
justificada

OBSERVACAO

E a infracdo mais comum. Todo andncio,
proposta ou recebimento de sinal antes do
registro do memorial configura esta
contravencao.

O adquirente tem direito de conhecer todos
0s gravames antes de assinar. A omisséo
pode ser criminosa se associada a
afirmacdo falsa (crime do art. 65).

O adquirente pode exigir judicialmente a
outorga. O incorporador ainda fica sujeito a
multa de 50% dos valores recebidos.

Na empreitada reajustavel, o orcamento
detalhado é obrigatdrio para que o
adquirente saiba a base sobre a qual
incidirdo os reajustes.

Além da contravencéo, configura causa
para destituicdo do incorporador (art. 43, VI)
e responsabilidade civil por perdas e danos.

9.3 Exemplos Praticos dos llicitos

m Exemplo — Crime (Art. 65)

A construtora "Sonho Real" lanca anuncios prometendo que cada apartamento tera "piscina,
academia e espacgo gourmet privativos por unidade". Na realidade, o projeto aprovado prevé
apenas area de lazer comum. Os diretores da construtora cometem crime por afirmacéo falsa
sobre as caracteristicas das unidades em material de publicidade.

m Exemplo — Contravenc&o — Inciso | (mais comum)

A incorporadora PQ faz evento de lancamento com recebimento de "reservas" de R$ 5.000 por
unidade, antes de protocolar sequer o requerimento de registro do Memorial no RI. Todos o0s
recebimentos e "reservas" praticados configuram a contravencédo do inciso | do art. 66.
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m Exemplo — Contraveng¢édo — Inciso VI

A construtora BC para a obra do "Residencial Lagoa" em margo/2025 alegando "dificuldades
financeiras". Nao retoma até julho/2025 (4 meses). Sem justa causa documentada, comete a
contravencdo do inciso VI — além de estar sujeita a destituicdo pela Comissdo de
Representantes.
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