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substantivo feminino  

 

Lat. incorporatìo 

 

ato ou efeito de incorporar(-se)  

1. inclusão, anexação de uma substância ou um elemento em outro 

ou em um todo  

a) admissão, absorção, integração ou reunião de (algo) a (um grupo, sociedade, 

corporação etc.)  

b) direito comercial.  

ato pelo qual uma sociedade assimila outra(s), sucedendo-lhe(s) em todos os 

direitos e obrigações  

c) direito militar.  

ato de inclusão de voluntário ou de convocado em uma organização das Forças 

Armadas  

2. Regionalismo: Brasil.  

encarnação, corporificação, materialização   

a) transe mediúnico 
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3 Regionalismo: Brasil. 

 construção de um prédio mediante a participação financeira de vários 

condôminos   

 

Locuções 

i. imobiliária  

Rubrica: direito predial. Regionalismo: Brasil.  

conjunto de atividades através das quais uma pessoa física ou jurídica constrói 

uma edificação (p.ex., um edifício de apartamentos) e promove a alienação total 

ou parcial das unidades autônomas que a compõem  

 

Dicionário Houaiss 2
/2  



• Incorporar = reunir ou juntar, duas ou mais 

coisas, num só corpo ou em uma única 

estrutura. 

• No mercado imobiliário, as duas coisas 

que se tornarão únicas são o terreno e o 

prédio que nele será construído. O prédio 

será incorporado ao terreno. 

O que é incorporação imobiliária? 



O prédio será incorporado ao 

terreno... 



Lei n.º 4.591, de 16 de dezembro de 1964 

 

Art. 28 - As incorporações imobiliárias, em todo o território 

nacional, reger-se-ão pela presente lei. 

 

Parágrafo único - Para efeito desta lei, considera-se 

incorporação imobiliária a atividade exercida com o intuito 

de promover e realizar a construção, para alienação total ou 

parcial, de edificações ou conjunto de edificações 

compostas de unidades autônomas.  

Incorporação imobiliária 
Marco regulatório 

Lei das Incorporacoes (formato compacto).DOC


Empreendimento Imobiliário 

 

Trata-se de um grupamento temporário de 

competências, que tem por objetivo desenvolver um 

projeto, da forma mais interessante para cada 

agente, e o gerenciar até a fase de entrega da obra, 

atendendo às exigências técnicas, arquitetônicas, 

econômicas e normativas (HENRY, 1994). 

Incorporação imobiliária 



Incorporação imobiliária 

 

Empreendimento 
Imobiliário 

Legislação de 
uso do solo 

Estrutura de 
capital 

Estrutura 
jurídica 

Mitigação de 
riscos 

Construção Projetos 

Arquitetura 

Marketing 

Gestão de 
recebíveis 
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Incorporação imobiliária 

Aquisição do 

terreno 

 

Concepção e 

desenvolvimento 

do produto | 

aprovações legais 

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp. 

Início das obras | fase de 

produção 

Entrega física e 

legal | pós-

entrega 
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Incorporação imobiliária 

Aquisição do 

terreno 

 

Concepção e 

desenvolvimento 

do produto | 

aprovações legais 

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp. 

Início das obras | fase de 

produção 

Entrega física e 

legal | pós-

entrega 

Investimento na 

aquisição do terreno 

e despesas 

associadas. 

Investimento no 

desenvolvimento de 

projetos e registro da 

incorporação. 

Investimento 

para ações de 

marketing, 

vendas e 

projetos 

comp. 

Investimento para cobrir 

diferença entre fluxo dos 

encaixes e custo de construção. 

Não há 

investimento: 

operações de 

securitização e/ou 

financiamento dos 

compradores. 

6 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos 
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Incorporação imobiliária 

Aquisição do 

terreno 

 

Concepção e 

desenvolvimento 

do produto | 

aprovações legais 

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp. 

Início das obras | fase de 

produção 

Entrega física e 

legal | pós-

entrega 

Investimento na 

aquisição do terreno 

e despesas 

associadas. 

Investimento no 

desenvolvimento de 

projetos e registro da 

incorporação. 

Investimento 

para ações de 

marketing, 

vendas e 

projetos 

comp. 

Investimento para cobrir 

diferença entre fluxo dos 

encaixes e custo de construção. 

Não há 

investimento: 

operações de 

securitização e/ou 

financiamento dos 

compradores. 

6 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos 

15% VGV 2% VGV 8% VGV 45% VGV [70% VGV] 
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Incorporação imobiliária 

Aquisição do 

terreno 

 

Concepção e 

desenvolvimento 

do produto | 

aprovações legais 

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp. 

Início das obras | fase de 

produção 

Entrega física e 

legal | pós-

entrega 

Investimento na 

aquisição do terreno 

e despesas 

associadas. 

Investimento no 

desenvolvimento de 

projetos e registro da 

incorporação. 

Investimento 

para ações de 

marketing, 

vendas e 

projetos 

comp. 

Investimento para cobrir 

diferença entre fluxo dos 

encaixes e custo de construção. 

Não há 

investimento: 

operações de 

securitização e/ou 

financiamento dos 

compradores. 

6 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos 

15% VGV 2% VGV 8% VGV 45% VGV [70% VGV] 

 30%    Comercialização    100% 

30%   Produção  100% 
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Incorporação imobiliária 

Aquisição do 

terreno 

 

Concepção e 

desenvolvimento 

do produto | 

aprovações legais 

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp. 

Início das obras | fase de 

produção 

Entrega física e 

legal | pós-

entrega 

Investimento na 

aquisição do terreno 

e despesas 

associadas. 

Investimento no 

desenvolvimento de 

projetos e registro da 

incorporação. 

Investimento 

para ações de 

marketing, 

vendas e 

projetos 

comp. 

Investimento para cobrir 

diferença entre fluxo dos 

encaixes e custo de construção. 

Não há 

investimento: 

operações de 

securitização e/ou 

financiamento dos 

compradores. 

6 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos 

15% VGV 2% VGV 8% VGV 45% VGV [70% VGV] 

 30%    Comercialização    100% 

30%   Produção  100% 

~60% VGV debt 
 

~ 40% VGV equity 
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Incorporação imobiliária 

Aquisição do 

terreno 

 

Concepção e 

desenvolvimento 

do produto | 

aprovações legais 

Lançamento 

(MKT) e 

projetos 

comp. 

Início das obras | fase de 

produção 

Entrega física e 

legal | pós-

entrega 

Investimento na 

aquisição do terreno 

e despesas 

associadas. 

Investimento no 

desenvolvimento de 

projetos e registro da 

incorporação. 

Investimento 

para ações de 

marketing, 

vendas e 

projetos 

comp. 

Investimento para cobrir 

diferença entre fluxo dos 

encaixes e custo de construção. 

Não há 

investimento: 

operações de 

securitização e/ou 

financiamento dos 

compradores. 

6 meses 6 meses 30 meses ... 5 anos 

15% VGV 2% VGV 8% VGV 45% VGV [70% VGV] 

 30%    Comercialização    100% 

30%   Produção  100% 

~30% VGV debt 
 

~ 40% VGV equity 
 

Oportunidade Ciclo Produtivo Negócio 



Incorporação imobiliária 
Ciclo 

Check points 



Incorporação imobiliária 
Fluxo de caixa típico 

-R$ 4.934

R$ 9.611
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Valor acumulado do Fluxo de Caixa 
[R$ 1.000]



23 anos! 

Incorporação imobiliária 

 



 

 

• O desenvolvimento imobiliário deve ter em mente 2 
clientes: o cliente usuário e o cliente investidor. 

 

 

 

• No passado era possível ter sucesso sendo 
razoavelmente profissional. 



 

 

 

 

• Atualmente existe espaço para aqueles que estão 
acima da média. 

 

 

 

• A chave é buscar Vantagens Competitivas - poucos 
desenvolvedores pensam assim.  



 

• Não desperdice dinheiro ganho em atividades nas 

quais possui diferencial, realizando outras nas 

quais não há diferencial (seu portfólio vai ajudar a 

avaliar essa questão). 

 

 

• Tenha foco: Cuidado com os “poços-secos”. 



 

Material para download: 

-Lei das Incorporações 

-Slides 

- Paper Michael Porter 
 

www.incorporacaoimobiliaria.com 

http://www.incorporacaoimobiliaria.com/

