FORUM NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO

NOTA TECNICA DE PADRONIZAGCAO n° 01/2026

Incorporacdo Imobilidria de casas isoladas ou geminadas (artigo 68 da Lei n° 4.591/64)

Estabelece a padronizacdo de critérios para registro de incorporagao
imobiliaria de casas isoladas ou geminadas em lotes oriundos de loteamento
ou desmembramento, contida no artigo 68 da Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, através da redacdo dada pela Lei n® 14.382, de 27 de
junho de 2022.

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANCA
(“ABECIP"), neste ato representada por seu Presidente, MICHEL CURY CHAIN; a ASSOCIAGCAO
BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS (“ABRAINC”), neste ato representada
por seu Presidente, LUIZ ANTONIO NOGUEIRA DE FRANCA; a CAMARA BRASILEIRA DA
INDUSTRIA DA CONSTRUGCAO (“CBIC”), neste ato representada por seu Presidente, RENATO DE
SOUSA CORREIA; o INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL (“IRIB"), neste ato
representada por seu Presidente JOSE PAULO BALTAZAR JUNIOR; o REGISTRO DE IMOVEIS DO
BRASIL (“RIB”), neste ato representado por seu Presidente, ARI ALVARES PIRES NETO; e o
OPERADOR NACIONAL DO SISTEMA DE REGISTRO ELETRONICO DE IMOVEIS (“ONR”"),
neste ato representado por seu Presidente, JUAN PABLO CORREA GOSSWEILER, entidades que
compdem o FORUM NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO (“FORUM”), em
cumprimento a sua finalidade institucional, vém apresentar Nota Técnica que visa estabelecer padrao
quanto aos critérios para registro de incorporacao imobilidria de casas isoladas ou geminadas em
lotes oriundos de loteamento ou desmembramento, contida no artigo 68 da Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, através da redacao dada pela Lei n® 14.382, de 27 de junho de 2022.

I. O FNDI

1. O Férum Nacional de Desenvolvimento Imobilidrio (FNDI) € um movimento de cooperacdo
permanente entre registro de propriedades, mercado imobilidrio e mercado de financiamento a
imdveis no Brasil em prol de consensos que existam entre as seis relevantes instituigdes subscritoras

e estd a servico e a disposicdo de todos os stakeholders e da sociedade brasileira.

2, Agindo por diversos mecanismos, as entidades no Férum buscam melhorar o ambiente de
negocios, fortalecendo o sistema de garantias, a extrajudicializacdo, a digitalizacao e a melhoria das
condigdes de aquisigdo e financiamento de imédveis ao cidaddo, para realizagdo do direito a moradia

previsto na Constituicao Federal.
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3. Na parte técnica, grupos de trabalho tematicos, com grandes especialistas nacionais
indicados pelas entidades debatem consensos para direcionamentos ainda mais seguros das praticas
imobilidrias. O foco é o cidaddo, o registrador, os desenvolvedores imobilidrios e os agentes de

financiamento, com orientacOes para questdes que possam ser nodais ao dia a dia.

II. INTRODUCAO

4, A normativa para registro das incorporagdes imobilidrias € aquela prevista na Lei Federal n°
4.591/64, e as demais pertinentes aos registros de loteamentos e desmembramentos sao
regulamentadas pela Lei Federal n® 6.766/79, ambas em consonancia e cumulativamente a Lei de
Registros Publicos, Lei Federal n® 6.015/73.

5. Com a sancdo da Lei Federal n® 14.382/22, dentre as varias inovacgdes legislativas, houve a
alteracdo da redagao do artigo 68 da Lei n® 4.591/64, introduzindo nova modalidade de incorporagao

imobilidria, qual seja, a incorporacao de casas isoladas ou geminadas.

6. A modalidade de incorporacdo objeto dessa Nota Técnica se tornou um relevante instrumento
urbanistico e de planejamento das cidades, trazendo qualidade aos produtos imobiliarios planejados,
alcangando principalmente os projetos imobilidrios de interesse social, mas as caracteristicas
regionais acabam levando os agentes que compdem o sistema registral imobilidrio a eventualmente

terem interpretacdes diversas e conflitantes sobre a aplicagdo efetiva da Lei.

7. Isso posto, essa nota técnica apresenta uma proposta de interpretacao finalistica do artigo.
68, da Lei Federal n°® 4.591/64.

II1. ASPECTOS INICIAIS

8. O traco caracteristico deste novo negécio imobilidrio é a alienagdo de lotes urbanos com o
acréscimo da construgdo das unidades imobilidrias, sem a formagdo de um condominio entre esses

lotes.

9. Essas construgdes podem ser casas isoladas ou geminadas (admitido os usos residencial,
nao-residencial ou misto). No caso das casas isoladas, cada edificacdo correspondera a uma Unica
unidade imobilidria erigida sobre um lote individualizado. E, no caso das casas geminadas, em grande
parte dos projetos, haverd mais de uma unidade edificada sobre um Unico lote, cuja érea ndo
admitiria a individualizacdo registral de cada uma delas para ndo ofender a metragem minima de

fracionamento do solo.

10. Ou seja, por seu carater especial, essas edificagdes nao comportam areas comuns, estdo

sobre um lote ja individualizado, ndo se sujeitam ao regime do condominio edilicio, sendo que as
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vias publicas, pragas, equipamentos urbanos e demais areas publicas sdo partes integrantes do

dominio publico.

11. Os lotes urbanos citados na legislacdo sdo aqueles objeto de prévio parcelamento, regulares
e devidamente registrados junto ao Registro de Imdveis competente, ndo havendo a obrigatoriedade
de o incorporador ser aquele que previamente promoveu o parcelamento do solo, ou seja, qualquer
das pessoas elencadas no artigo 31 da Lei n® 4.591/64 podera ser o incorporador. Assim, o
desenvolvimento da incorporacdo ndo pressupfe a prévia promogdo do parcelamento do solo pelo
empreendedor, de modo que pode promové-la em loteamento ou desmembramento ja previamente

implantado.

12, N3o é necessario que o parcelamento do solo tenha sido concluido, sendo possivel a execugao
concomitante do parcelamento do solo e da incorporagdo de casas isoladas ou geminadas, a critério
do empreendedor. O planejamento negocial do empreendedor, assim, pode contemplar o
parcelamento do solo e o desenvolvimento do conjunto imobilidrio por meio da incorporacdo de casas

isoladas ou geminadas, devendo, para tanto, submeté-los ao registro imobiliario competente!.

13. Essa nova modalidade de incorporagdao pode se dar tanto sobre parte quanto sobre a
totalidade dos lotes resultantes do prévio parcelamento e o seu o registro dispensa a apresentagdo

dos documentos referidos nas alineas e, i, j e n do caput do artigo. 32 da Lei 4.591/64.

14. Em suma, essa nova modalidade abrange um novo produto - casa(s) edificada(s) em um lote
sem estar(em) sujeita(s) ao regime condominio — que carrega a caracteristica da oferta ao mercado
de futura edificacdo, ja prevista na ideia original da incorporagdo imobilidria; mas é desprovida do

regime condominial que, até entdo, a caracterizava.

15. Em vista da unicidade dos atos registrais prevista no artigo 237-A da Lei n°® 6.015/73 e seus
paragrafos, e sendo apenas uma incorporacdao a ser registrada na matricula mae, se faz
desnecesséria a repeticdo e reproducao de documentos e certidées sobre as unidades a fim de instruir

a mesma incorporagao a qual integram.

IV. NOVA SISTEMATICA DE ABERTURA E UTILIZAGAO DE MATRICULAS DA LEI N°
14.383/22

16. Em conformidade com os §83° e 4° do artigo 68 da Lei n° 4.591/64, o registro da
incorporacdo de casas isoladas ou geminadas, bem como todos os demais atos correlatos, devera

T MIRANDA, Victor Vasconcelos. Comentarios ao art. 68. In: Sistema eletronico de registros publicos. Lei n.
14.382/22, comentada e comparada. Organizadores: André Abelha, Melhim Chalhub e Olivar Vitale. Rio de
Janeiro: Forense, 2023. p. 147-148.
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ocorrer na matricula de origem onde foi registrado o parcelamento, permanecendo assim até a

emissdo do respectivo habite-se da construgao.

17. Tais registros e averbacoes também se submetem as disposicdes do artigo 237-A da Lei n°
6.015/73, o qual determina que, até a averbagdo da conclusdo das obras de infraestrutura do
loteamento, os atos registrais devem ser lancados na matricula originaria. Além disso, o §4° desse
artigo faculta ao Registrador a abertura das matriculas dos lotes por ocasido do registro do

loteamento.

18. As averbacOes relativas a conclusdo das obras de infraestruturacdo e da construgdo dos
iméveis serdo realizadas na matricula de origem e transportadas para cada uma das matriculas dos
lotes ou das unidades auténomas que forem objeto da incorporacdo, sem nenhum custo adicional,
conforme determinacgdo do art. 68, §4° da Lei n. 4.591/64.

19. A Lei n°® 14.382/22 inovou ao permitir, expressamente, que mesmo apds a averbacgdo da
conclusdo das obras de infraestrutura do loteamento, novos registros possam ser realizados na
matricula de origem. Essa previsdo ndo era usual antes da alteracgdo legislativa, ja que prevalecia o

entendimento de que, uma vez concluidas as obras, a matricula originaria poderia ser encerrada.

20. Antes dessa inovagdo, muitos Registradores encerravam a matricula originaria do
parcelamento logo apds a averbagdo da conclusdo das obras. Da mesma forma, era pratica

recorrente abrir as matriculas individuais dos lotes apenas apds essa averbagao.

21. Diante da nova sistematica e dos objetivos desta Nota Técnica, recomenda-se que essas
praticas sejam revistas. Essa revisao atende as novas normas legais, aprimora a organizacao dos
atos registrais, reforca o principio da publicidade e facilita a compreensdo dos registros, inclusive

para os usuarios leigos, bem como garante aplicabilidade dessa nova tipologia da incoporagao.

22. Dessa forma, indicamos que as matriculas dos lotes sejam abertas, a interesse da prépria
Serventia, nos termos dos §4° e 5° do artigo 237-A da Lei n® 6.015/73, conforme ligao do Professor

e Registrador Jodo Baptista Galhardo, conforme segue:

“O registrador ndo esta obrigado a abrir a matricula de cada lote logo em
seguida ao registro do parcelamento. Mas a pratica tem demonstrado a
conveniéncia da abertura na mesma época do registro. No Estado de Séo
Paulo, é facultada a abertura de matricula, de oficio, desde que ndo acarrete
despesas para os interessados, nas seguintes hipdteses: a) para cada lote ou
unidade autonoma, logo em seguida ao registro de loteamento,
desmembramento ou condominio e b) no interesse do servico’ (Normas da
Corregedoria Geral de Justica de S&o Paulo, 45). Ha registradores que nao
abrem de imediato a matricula de cada lote por questdo de economia (gastos
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com ficharios, armarios etc.), e outros pelo temor, fundado ou infundado, de
que o aumento do nimero de matriculas, mesmo ‘virgens’, sem langamento
de qualquer ato, venha a ensejar desanexagdo da Serventia, com a criacao
de outras na mesma Comarca. A verdade é que a abertura imediata das
matriculas racionaliza, facilita e acelera o atendimento ao publico. Em cada
ato de registro ou de averbacdo ndo tera o registrador que movimentar o
processo do loteamento, por certo ja esfacelado pelos reiterados manuseios.”
(GALHARDO, Jodo Baptista. O Registro do Parcelamento do Solo Para Fins
Urbanos, IRIB/safE, Porto Alegre, 2004, p. 47-48).

23. A abertura das matriculas dos lotes no momento do registro do loteamento prestigia o
principio da publicidade, da efetividade registral e da concentracdo dos atos, tornando mais claras
as caracteristicas de cada imdvel, bem como eventuais 6nus ou restricdes que recaem sobre ele,
como vielas sanitarias ou limitagdes urbanisticas. Manté-los apenas na matricula de origem pode

dificultar a interpretagdo, inclusive para serventuarios experientes.

24. Essa dinamica reforca a seguranca juridica, beneficiando tanto o adquirente do lote quanto
os agentes financeiros que possam viabilizar a producdo ou a aquisigdo do imdvel, fomentando a

geragao de riqueza e a expansao da habitagao.

25. Ressalte-se que a abertura das matriculas dos lotes ndo deve ensejar, por si sd, o
encerramento da matricula originaria do parcelamento. Ndo ha previsdo legal nesse sentido. Ao
contrario, as matriculas “made” e “filhas” devem coexistir, permitindo a comunicacdo dos atos
necessarios e possibilitando, inclusive, o registro futuro de incorporacdes de casas isoladas ou

geminadas, conforme autorizado em lei.

26. Nesse sentido, ndo deve ser encerrada a matricula de origem do loteamento, ainda que ja
tenham sido averbadas as obras de infraestrutura e mesmo que ja existam matriculas
individualizadas para os lotes auténomos.

27. Nos casos em que a matricula origindria ja tenha sido encerrada antes do registro da
incorporacao de casas isoladas ou geminadas, recomenda-se a averbacdao de sua reabertura,
também por interesse da prépria Serventia, para viabilizar os atos necessarios e garantir a correta
comunicacdao com as matriculas dos lotes. Afinal, serdo nessas matriculas que ocorrera o transporte
da informagdo do registro da incorporacdo ocorrida na matricula de origem, mediante ato de

averbagao.

28. Qualquer interpretagao diversa limitaria indevidamente o direito do empreendedor de
formalizar o negécio juridico aprovado pela municipalidade, em afronta a legislacao federal. Nao ha,
no ordenamento juridico, determinagdo para o encerramento da matricula em razdo da conclusédo

das obras de infraestrutura, tampouco alternativa para o registro da incorporacdo que ndo seja na

Pagina 5 de 10

a PoRA \V’ IRIB \‘,/ '
@ &socmgw BRASIlL!}J 9 CBIC \{'\L ‘I’y -0, 0 n r ..gsuuelljcg;?l

ABECIP INCORPORADORAS IMOBILIARIAS :nmség::;“c;edzeg:g? Registro de Iméveis Eletrdnico



FORUM NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO

matricula originaria do parcelamento. Assim como ndo ha qualquer 6bice legal para a abertura da

matricula encerrada.

29. Ainda a luz do artigo 68, §3° da Lei n°® 4.591/64, combinado com o artigo 237-A da Lei n°
6.015/73, o registro da incorporacdo € ato Unico, independentemente do numero de lotes
abrangidos. Em respeito ao principio da eficiéncia, ndo se deve exigir a apresentacdo de multiplas
vias de documentos para cada lote, basta a apresentacdo dos documentos necessarios ao ato Unico,
como aqueles referentes a qualificacdo do empreendedor, suas certidGes e eventuais certiddes
vintenarias de lotes com a mesma origem. Assim, estando o parcelamento regularmente registrado
e havendo aprovacdo municipal para a construcdo, ndo podera ser negado o registro da incorporagao

por essa exclusiva razdo.

30. Por fim, ressalta-se que ndo sera possivel a averbacdo do habite-se das unidades construidas
antes da averbagao da conclusdo das obras de infraestrutura do parcelamento, sob pena de violagao

ao principio da continuidade registral.

V. A INCORPORAGAO DE CASA ISOLADA E DE DUAS CASAS ISOLADAS OU GEMINADAS EM
UM MESMO LOTE

31. Em regra, a incorporacao de casas isoladas ou geminadas vincula cada unidade habitacional

a um lote especifico, com abertura de matricula prépria para cada uma delas.

32. No entanto, existem situagGes urbanas que levam o desenvolvedor imobiliario a precisar
submeter um Unico lote a construgdo de mais de uma unidade habitacional. Nessa hipotese, ainda
que as unidades compartilhem a mesma matricula originaria, cada casa geminada ou isolada deve
ser objeto de direitos proprios, preservando-se a autonomia juridica e registral de cada imdvel e de

cada proprietario.

33. Para assegurar essa autonomia e o respeito ao principio da unicidade registral, é
imprescindivel que na matricula do lote conste expressamente a referéncia as unidades edificadas
(sejam elas casas geminadas ou isoladas), com a consequente abertura de matriculas
individualizadas para cada habitagdo. Essa sistematica garante a plena eficacia dos direitos e
obrigacdes vinculados a cada unidade, conforme ja exposto anteriormente, e permite a circulacao

segura da propriedade dos imoveis.
34. Importante destacar que a situagdo descrita ndo configura condominio entre as unidades,

ainda que ambas estejam vinculadas ao mesmo lote originario. O artigo 68, §1° da Lei n°® 4.591/64
é claro ao afastar a aplicacdo do regime condominial edilicio. E, mesmo que tal disposicao ndo fosse
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expressa, seria inviavel caracterizar condominio, ja que ndo ha areas comuns compartilhadas entre

as casas geminadas que justifiquem a aplicagdo do regime do condominio edilicio.

35. Ademais, quando a projecao da unidade habitacional sobre o solo for inferior a 125 m2, o
registro da incorporacdo nao pode ser obstado, desde que o projeto tenha sido regularmente
aprovado pela municipalidade. Isso porque a aprovacao municipal consubstancia atuacdo inerente a
competéncia do poder Publico Municipal na definicdo da Politica Urbana de desenvolvimento da
cidade, que ndo deve ser ignorada nem contestada pelo registro de imoveis.

36. O Poder Publico Municipal conta com atribuicdo especifica da Constituigdo Federal, da Lei do
Parcelamento do Solo e da Lei do Estatuto das Cidades para adequar o processo de aprovagdo dos
empreendimentos com objetivo de ordenar a expansdao das cidades, sobretudo nos casos que
envolvem interesse social. Logo, havendo aprovacdo municipal, deve-se promover a abertura e o
registro do loteamento contendo os lotes com a area aprovada pelo municipio, ainda que inferior a
125m2, especialmente nos projetos voltados a incorporagdo de casas, como uma manifestagao
expressa do poder publico na regularizacdo fundiaria e urbanizacdo adequada da cidade.

37. Ainda que se considere a metragem do lote originario, a prépria Lei n® 6.766/73, em seu
artigo 49, inciso II, excepciona expressamente os empreendimentos destinados a urbanizagdo
especifica ou aos conjuntos habitacionais de interesse social previamente aprovados pelo poder
publico competente. Nessas hipdteses, ndao ha exigéncia de moddulo minimo, prevalecendo o

planejamento urbanistico aprovado pelo Municipio.

38. Portanto, o planejamento urbano aprovado pelo Municipio ndo pode ser desconsiderado no
momento do registro do loteamento ou mesmo da incorporacdo de casas. A aprovacao municipal
constitui manifestagdo legitima da competéncia do poder publico municipal para definir a politica de

desenvolvimento urbano, a qual deve ser respeitada pelo Registro de Imdveis.

39. A luz dos principios da inscricdo e da unitariedade registral, uma vez havendo aprovacgao
municipal completa, inclusive para imdveis ou lotes com metragem inferior a 125 m2, o oficial deve
proceder a abertura de matricula individual para cada unidade. Isso decorre do fato de que a
constituicdo do direito real esta vinculada ao registro, e cada imdvel deve ter matricula prépria para

garantir seguranca juridica e viabilizar sua livre circulagdo.

40. A Lei n® 4.591/64 disciplina integralmente a matéria, sendo vinculante para o oficial
registrador. Assim, havendo aprovagdo urbanistica e ambiental do projeto, com vinculacdo das
unidades aos respectivos lotes, ndo cabe ao registrador desconsiderar essa conformidade legal, de

sorte a obstar o registro.
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41, Ressalte-se ainda que o registro da incorporacdo é essencial para viabilizar o crédito
imobiliario, pois a abertura das matriculas possibilita a constituicdo de garantias reais indispensaveis
ao financiamento da produgao e da aquisicdo das unidades habitacionais pelo adquirente, em especial
no contexto de projetos imobilidrios de interesse social. Assim, desde que cumpridos os requisitos
legais e obtida a aprovacao municipal, o oficial deve proceder ao registro, conforme fundamentagao

ja exposta.

42, Cumpre também esclarecer que a modalidade de incorporagdo prevista no artigo 68 nao
exige, necessariamente, multiplas unidades. Embora a redacao legal utilize a forma plural (“lotes e
casas”), o proprio §1° do referido artigo admite a incorporacdo parcial do loteamento previamente

registrado, sem impor qualquer limitagdo quanto ao nimero minimo de unidades.

43. A lei ndo faz nenhuma ressalva sobre a quantidade de lotes que estdo sendo vinculados a
construgdo, tampouco estabelece objetivamente uma vinculagdo restrita aos programas
habitacionais, embora seja mais usual a sua utilizagdo neste contexto. Logo, ndo existindo restricao
legal, é possivel a incorporagdo de um Unico imovel, a critério exclusivo do incorporador, desde que

atendidos os demais requisitos tratados na Lei n. 4.591/64.

44, Dessa forma, estando o projeto aprovado pela municipalidade e atendidas as exigéncias do
artigo 32 da Lei de Incorporagées, ndo pode o oficial criar 6bices ao registro da incorporagdo de uma
Unica unidade. A lei ndo estabelece nimero minimo de unidades nem outros parametros restritivos.
Qualquer interpretagdo que imponha restricdes ndo previstas afronta a Constituicao Federal e a Lei
da Liberdade Econb6mica, que asseguram a livre iniciativa e o desenvolvimento da atividade

empresarial, inclusive no ambito imobilidrio.

VI. CONCLUSAO

45. O Foérum Nacional de Desenvolvimento Imobilidrio reafirma, com esta Nota Técnica, seu
entendimento de que a modalidade de incorporagdo prevista no artigo 68 da Lei n°® 4.591/64, com a
redacao introduzida pela Lei n°® 14.382/22, constitui instrumento legitimo e eficaz para a producao
de unidades habitacionais, inclusive de interesse social, sem sujeicdo ao regime do condominio

edilicio, reconhecendo que:

e 0 registro da incorporagdo deve ocorrer sempre na matricula originaria do parcelamento,

sem que se exijam atos repetitivos ou documentos desnecessarios para cada lote;

e a matricula de origem do parcelamento do solo ndo deve ser encerrada, ante a possibilidade

de sujeicdo a incorporacdo de casas isoladas ou geminadas;

e a aprovagdo urbanistica municipal é suficiente para legitimar o projeto, ndo cabendo ao
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registrador impor restricdes adicionais ao registro do parcelamento do solo e da incorporagao

imobilidria de casas isoladas ou geminadas;

e ¢ plenamente possivel a incorporacdo de uma ou mais unidades, isoladas ou geminadas,
sobre um mesmo lote, ainda que inferior a 125m2, devendo ser aberta matricula prépria para
cada um dos lotes para as respectivas unidades habitacionais, sem que isso configure

condominio, respeitada a aprovacdo municipal;

e o principio da eficiéncia registral exige a coexisténcia das matriculas originaria e

individualizadas, garantindo seguranca juridica, publicidade e clareza ao usuario.

e A liberdade econ6mica assegura ao incorporador promover a incorporacdo de um unico

imdvel sobre um lote, ndo sendo necessaria a execugao de multiplas unidades;

46. Ao consolidar esses entendimentos, o Férum assume uma posigdo clara: ndo cabe ao Registro
de Imdveis criar obstaculos interpretativos que inviabilizem empreendimentos aprovados pela
municipalidade, nem restringir o direito do incorporador de formalizar negdcios previstos em lei
federal. Qualquer leitura restritiva afronta os principios constitucionais da livre iniciativa, da fungdo

social da propriedade e do direito a moradia.

47. Assim, orientamos que os oficiais de registro, incorporadores e demais agentes do mercado
observem de forma uniforme os critérios aqui definidos, evitando interpretagdes divergentes que

prejudiquem a previsibilidade e a seguranca juridica.

48. Este é o compromisso das entidades subscritoras: promover a harmonizacdo dos
procedimentos registrais, fortalecer o ambiente de negdcios imobilidrios e viabilizar o pleno

desenvolvimento urbano em beneficio da sociedade brasileira.

Sao Paulo/SP, 29 de maio de 2026

*Kk*k

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DE CREDITO IMOBILIARIO E POUPANGA - ABECIP

P. Michel Cury Chain
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