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Apresentacao

os ultimos 20 anos, diferentemente do que acontece

nos paises mais importantes do mundo, o mercado
imobiliario brasileiro tem apresentado performance muito
aquém da sua real potencialidade. Os motivos sao os mais
variados: o crescimento pifio da economia no periodo, a queda
da renda média da populacao, os juros reais e a carga
tributaria elevados, além do crédito escasso e altamente
seletivo. Ha que considerar também os escandalos ocorridos
nos ultimos anos, que abalaram profundamente a
credibilidade do setor e afastaram ainda mais os
consumidores.

A Lei n® 10.931/2004, que aqui procuramos apresentar
de forma didatica a todos os interessados, veio para
estabelecer um novo parédmetro de regulacao entre os atores
deste importante segmento da nossa economia, com
destaque para os consumidores, que passam a ter um nivel
de seguranca juridica bastante elevado.

Destaque especial deve ser creditado ao ministro da
fazenda, Antonio Palocci, e a sua equipe, que coordenaram
com competéncia e objetividade todo o trabalho de elaboracdo
e aprovacao da nova Lei. Eles cumpriam uma orientagéo do
presidente, Luiz Inacio Lula da Silva, empenhado em formar
parcerias com a sociedade para incentivar o crescimetno
econdmico e a geracao de emprego e renda.

No entanto, foram varios os entes publicos e privados
que tiveram participacao direta ou indireta na elaboracéo desta

Um Marco para o Mercado Imobiliario

7



8 Lein® 10.931/2004

Lei. Ressaltamos a participagdo do ministro das Cidades,
Olivio Dutra, e de sua equipe, que desde o inicio trabalharam
com afinco na constru¢do da Lei; do Senador Fernando
Bezerra e do Deputado Federal Ricardo Izar, relatores da
matéria no Senado e na Camara, que conduziram com
eficiéncia e sensibilidade os entendimentos que levaram a
aprovacao do projeto pelo Congresso Nacional.

Estamos certos de que a Lei n® 10.931/2004 representara
um marco na histéria da economia brasileira, pois contém
elementos importantes que unem o mercado imobiliario,
financeiro e de capitais. Podemos dizer que, a partir de agora,
o mercado imobiliario contara com um instrumento moderno,
seguro e estimulante para que possa se desenvolver em toda

a sua potencialidade.

Brasilia, setembro de 2004.

Paulo Safady Simao

Presidente da Camara Brasileira da
Industria da Construcéo (CBIC)



INTRODUCAO

rés palavras resumem o sentido da Lei n®10.931/2004:
seguranca juridica, transparéncia e credibilidade.

A lei visa aumentar a segurancga juridica para as partes
interessadas no negdcio da incorporacéo imobilidria. E, ao
proteger o negdcio e conferir-lhe transparéncia e credibilidade,
atende o interesse de todos: consumidores, incorporadores
e construtores, e instituicoes de crédito.

O que é e o que contém a nova Lei:

Ao instituir o Patriménio de Afetacdo, a nova Lei
complementou e aprimorou a Lei de Incorporacdes
Imobiliarias n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que
continua em vigor.

Dividida em seis capitulos, a nova Lei:

1. Permite a segregacao do acervo de cada incorporagcéao
imobiliaria, mediante a constituicao do Patriménio de
Afetacao;

2. Altera o Cddigo Civil na parte de Condominio, Propriedade
Fiduciaria e Hipoteca;

3. Estabelece requisitos para demandas sobre Contratos de
Comercializagdo de Imoveis;

4. Trata da Atualizacdo Monetaria dos Contratos de
Comercializagéo de Imdveis;

5. Cria a Cédula de Crédito Imobiliario (CCl);

6. Institui a Letra de Crédito Imobiliario (LCI);

Um Marco para o Mercado Imobiliario

9



7.Altera a Lei de Registros Publicos, permitindo a Retificagao
de Registros mediante procedimento administrativo;

8. Permite a Cessdo Fiduciaria de Direitos sobre coisas
moveis e sobre titulos de crédito;

9. Estabelece a Cédula de Crédito Bancario (CCB);

10. Altera o processo de busca e apreensao de bens objeto
dos contratos de Alienacgao Fiduciaria de Bens Moveis;

11. Cria a Alienacao Fiduciaria de Bens Fungiveis.




PATRIMONIO
DE AFETACAO

D enomina-se Patrimdnio de Afetacédo o conjunto de bens,
direitos e obrigacdes formado com um determinado fim,
sem qualquer possibilidade de desvio dessa finalidade.

O patriménio afetado ndo se comunica com os demais
bens, direitos e obrigacdes do patriménio geral da empresa
incorporadora e responde tao-somente pelas dividas e
obrigacdes vinculadas aquela incorporac¢éo imobilidria.

E um avancado e revolucionario sistema de protecéo dos
credores vinculados a uma incorporagao imobilidria, dentro
do qual os consumidores tém seus direitos priorizados.

O novo instrumento tera reflexos na economia?

O Patriménio de Afetacéo atribuira maior segurancga aos
consumidores, incorporadores e financiadores, ampliando os
negdécios imobilidrios e o crédito. Consequentemente,
contribuira de modo importante com o processo de retomada
do crescimento da economia, sem qualquer comprometimento
com a politica cambial. Além disso, proporcionara beneficios
sociais pela geracao de emprego em larga escala — utilizando
mao-de-obra pouco qualificada — e pela reducéo significativa
do déficit habitacional.

Como o Patriménio de Afetacao interferira na segu-
ranca dos contratos?

A fungao social do contrato estara intrinsecamente ligada

O patriménio
afetado nao
se comunica
com oS
demais bens
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12 Lei n® 10.931/2004

a funcéo econdmica. Em principio, o cumprimento da fungéo
social se da em decorréncia dos efeitos econdmicos do
contrato, pois, como se sabe, o contrato &, por exceléncia,
instrumento de circulagédo de riquezas.

A Lei do Patrimdnio de Afetacdo protege o negdcio da
incorporacéo. E proteger o negécio significa assegurar o
cumprimento dos termos do contrato firmado entre as partes,
garantindo-lhes direitos e deveres. Em outras palavras: proteger
0 negacio é garantir seguranca juridica ao contrato, para que
as partes possam realizar plenamente as suas expectativas.

No caso da incorporagéo, cabe ao consumidor receber o
imdével comprado; ao incorporador, a venda de todas as unidades
pelo preco estabelecido; e ao financiador, o retorno  do crédito
correspondente ao dinheiro disponibilizado para a obra. Tudo
isso devera ser cumprido dentro dos prazos programados e de
acordo com as condi¢cOes estabelecidas no contrato.

A afetacdo garante uma protecao juridica eficaz a cada
incorporacéo, que se torna incomunicavel com os demais
negocios da empresa incorporadora. Assim, a incorporacao
afetada fica resguardada contra o eventual insucesso da
incorporadora em seus outros negdcios. A afetacéo garante
seguranca ao contrato de incorporag¢éo e proporciona as partes
interessadas 0s meios necessarios a conclusao do negdcio,
nas condicdes e prazos instituidos. Cumpre-se, dessa forma,
a funcdo econémica do contrato.

Como se constitui um Patriménio de Afetacao?
E extremamente simples. Basta que o incorporador e os

titulares de direitos reais sobre o terreno e as acessoes firmem
um “Termo de Afetacdo”.



Qual é o papel do Registro de Iméveis na constitui-
cao do Patriménio de Afetacado?

O Registro de Imdéveis tem um papel essencial, a medida
que registra e torna publica a afetagéo. Nao havera alteracéo
do registro dos contratos de comercializag&o das unidades,
nem do registro dos contratos destinados a constituicdo de
garantias reais, pois a Lei do Patriménio de Afetagdo nao diminui
o direito subjetivo do titular da incorporagédo. O incorporador é
livre para vender e constituir garantias reais sobre o terreno e
as acessoes correspondentes a incorporagao.

O Registro de Imdveis nada tem a ver com a aplicacdo dos
recursos oriundos das vendas ou do financiamento cuja garantia
registrou. O oficial do Registro de Iméveis devera cancelar a
averbacéo da afetacéo, quando cumprida sua funcao.

Para constituir um patriménio de afetacéao é preciso
criar uma empresa separada®?

N&o. Como o patriménio de afetagdo € um instrumento
simplificado, apenas a averbagao do “Termo de Afetacao” basta
para reproduzir todos os efeitos de protecdo do negdcio, sejam
juridicos, econémicos, contabeis, fiscais ou trabalhistas.

Uma empresa pode ter mais de um empreendimento
em regime de Patriménio de Afetacao?

Sim. No entanto, é importante ressaltar que os
empreendimentos sob o regime de patrimdnio de afetacéo
nao terdo comunicagao entre eles. Cada um sera um ente
juridico auténomo e apartado do patriménio geral da empresa
responsavel pela incorporagéo.

O registro de
imodveis torna
publica a
afetacao
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O Patrimonio de Afetacao é obrigatdrio a todas as
incorporacées?

N&o. E opcional. Com a nova lei, 0 governo pretende
ampliar o mercado imobilidrio, ao impulsionar a oferta de
crédito pelos agentes financeiros e garantir maior seguranga
juridica e melhores condi¢des aos financiamentos dos
consumidores. Dessa forma, espera-se que o patrimonio
de afetacéo seja adotado progressivamente pelas empresas
incorporadoras.

Como é que se operacionaliza esse patrimonio,
dentro da empresa?

O patriménio de afetacdo, na pratica, funciona
como se fosse uma empresa autbnoma. Nao ha
necessidade, entretanto, de criar uma estrutura
prépria para esse fim. E preciso apenas administrar
separadamente cada incorporacao, mantendo uma
contabilidade prépria para cada uma, com a
movimentacdo de seus recursos, em uma conta-
corrente bancaria especifica.

Anteriormente, o incorporador era obrigado a
apresentar aos compradores um relatério semestral
do estado da obra. A partir de agora, a Lei n® 10.931/
2004 obriga-o a mostrar o mesmo relatério a cada
trés meses. Além disso, o incorporador tera de exibir,
também trimestralmente, um balancete do
empreendimento, cuja operacionalizacdo deve ser
simples, tendo em vista que desde o inicio do negécio
a contabilidade ja estara separada.



Ao optar pelo regime do Patriménio de Afetacao, quais
sao as responsabilidades da empresa incorporadora?

Além das responsabilidades legais de qualquer empresa
incorporadora, ao optar pelo Patriménio de Afetacéo, ela devera
manter, em separado, a contabilidade de todas as receitas e
despesas do empreendimento e emitir trimestralmente relatérios
de acompanhamento da obra. Esse procedimento facilitara o
acompanhamento do fluxo de recursos da obra pelo agente
financeiro e pela Comissao de Representantes.

Como saber se o imével tem o patrimoénio afetado?

Considerando que o patriménio de afetagéo é constituido
mediante averbac¢ao no Registro de Imoéveis, basta verificar na
matricula do imovel, objeto do empreendimento.

A afetacdo importara custos adicionais aos
consumidores?

A afetacao ndo gera medidas ou procedimentos que tenham
custos. O estabelecimento da afetacao se faz mediante um
“termo”, lavrado em meia pagina, com custo reduzido. A
operacao requer apenas registros contabeis separados por obra,
movimentacao financeira também separada, bem como
fornecimento, trimestralmente, de balancetes e relatérios sobre
0 estado da obra.

Nao havera nenhum custo adicional para os consumidores.
Na normalidade, ndo sera necessario contratar assessoramento
técnico para apreciar os relatorios e balancetes que Ihes serao
fornecidos durante a obra. Na pratica, isso cabe as Comissdes
de Representantes em incorporagdes imobiliarias.

A afetacao
nao gera
medidas ou
procedimentos
que tenham
custos
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Um seguro de conclusao de obra substituiria a afetacao?

Nao. Séao figuras juridicas distintas, com funcdes e graus
de eficacia diferentes. O seguro é um contrato, cria apenas
um vinculo obrigacional. J& a afetacdo é um encargo sobre
determinado empreendimento; vincula e prende esse
empreendimento a uma determinada destinagcéo; cria um
vinculo de efeitos reais, e, por isso, € averbada no Registro
de Imoveis.

A afetacdo protege o conjunto de bens, direitos e
obrigagdes de uma incorporagéo. O contrato de seguro jamais
produziria esse efeito. A afetacédo exclui o acervo da
incorporacgéo da faléncia. O contrato de seguro nao exclui.

A afetagéo possiblita a imediata investidura da Comissao
de Representantes na administracao da incorporacéo,
independentemente de decisao judicial. Isso ndo é possivel
com o contrato de seguro; nesse caso, a seguradora precisa
de autorizacéo do juiz da faléncia para assumir a obra.

O incorporador é livre para vender as unidades,
mesmo com a afetacdo?

Sim. A constituicdo de um patrimdnio de afetagédo visa
exatamente assegurar as partes interessadas nele. O negdcio
daincorporagao so se realiza quando o produto for vendido e
o incorporador puder receber os créditos decorrentes das
vendas e destinar essas receitas a construgcédo do
empreendimento. A lei ndo inibe o exercicio dos poderes do
titular da incorporagéo, apenas vincula as receitas a finalidade
da construgéo.



O incorporador tem que separar 0os recursos he-
cessarios a obra?

Sim. E uma obrigac&o do incorporador, e a lei 0 exige
expressamente, ao dispor que “incumbe ao incorporador (...)
preservar 0s recursos necessarios a conclusao da obra.” (art.
31D, 1lI).

A verificagao e o controle da existéncia desses recursos
pode variar caso a caso e devem ser feitos pela Comissao
de Representantes, a vista dos balancetes e dos relatérios
que recebera. Em principio, 0 montante dos recursos que se
mantera afetado deve corresponder ao orcamento da obra,
naturalmente com as variagdes de custo que se verificarem
ao longo da construgdo do empreendimento.

De qual valor o incorporador pode se apropriar?

Considerando que devem ficar afetados os recursos
necessarios a realizacao da obra, o0 que exceder é propriedade
do incorporador. O montante arrecadado numa incorporagao
corresponde ao valor global de venda das unidades — que é
composto de varios itens, entre eles o preco de venda da
fracéo ideal de terreno, o custo da construgcéo e os custos
iniciais da incorporacédo (estudos, projetos, contratos,
licencas, taxas, etc.).

Uma vez estabelecida a composi¢éo do preco de venda,
deve ser liberado para o incorporador tudo o que nao
corresponder ao custo da construgéo.

Nesse sentido, a Lei n® 10.931/2004 exclui do patriménio
de afetacéo: 1) os recursos que excederem a importancia
necessaria a conclusdo da obra, considerando-se incluido o
valor de eventual financiamento da construcéo, e 2) o preco

A afetacao
protege bens,
direitos e
obrigacoes
de uma
incorporacao

Um Marco para o Mercado Imobiliario 17



18 Lein® 10.931/2004

da fracdo ideal de terreno, em caso de incorporacdo em que
seja contratada a construcdo por empreitada ou por
administracao.

Além disso, a lei dispde que o valor arrecadado pela
incorporacéo sera reembolsado para cobrir as despesas
anteriormente realizadas pelo incorporador.

Assim, em principio, o incorporador pode se apropriar
desde logo das quantias referentes ao valor das fracdes ideais
de terreno e reembolsar as quantias que gastou para iniciar
a incorporacéo, tais como despesas de publicidade, de
corretagem, de projetos e licengas, etc., cuidando, sempre,
de preservar 0s recursos necessarios a conclusado da obra.

O incorporador pode hipotecar o empreendimento?

Sim. Do mesmo modo que a lei nao tolhe seus poderes
para vender, também nao o impede de constituir quaisquer
garantias reais sobre o terreno e as acessdes que constituirao
as unidades do edificio. Mas sua liberdade é condicionada
pela fungéo do patriménio de afetacéao, que, como ja foi dito,
é a realizacao do negdcio.

Assim, a constituicao de hipoteca ou outra garantia real
s6 é permitida para operagdes de crédito cujo produto seja
aplicado na obra e nos demais servicos necessarios a
construcao do edificio e sua averbagdo no Registro de Imdveis.

A constituicdo de hipoteca ou outras garantias pode
prejudicar os compradores?

Nao, de maneira nenhuma. Pelo contrario: as garantias
sao estabelecidas em beneficio do consumidor, pois, segundo

a lei, s6 se admite a constituicao de garantias em operagdes



que gerem recursos para o empreendimento.

Além disso, alegislacdo que rege o Patriménio de Afetacéo
possibilita o rateio do financiamento por unidade, de modo
que a responsabilidade do comprador, pela divida com o
financiamento, ficara limitada ao valor proporcional a sua
unidade.

E preciso que os compradores, pela sua Comissdo de
Representantes, estejam atentos a aplicagdo dos recursos
na obra, e isso a Comisséao podera verificar nos relatérios

trimestrais, a serem fornecidos pelo incorporador.

Havera mudancas na comercializacao das unidades,
objeto de incorporacao?

A lei ndo interfere na comercializacao. Ela respeita a opgéo

do incorporador de exercer seu direito sobre as unidades.

E os contratos de comercializacdao? Terdao que ser
alterados por causa da afetacao?

Nao. Entretanto, alguns aspectos deverdo ser
considerados para assegurar a execuc¢ao dos contratos:

1) Indicacéo do “Termo de Afetacdo” averbado no Registro
de Imdveis;

2) Faculdade de o incorporador apropriar-se dos valores
excluidos da afetagéao;

3) Referéncia a constituicdo da Comissao de
Representantes, com as suas atribuicoes.

Garantias sao
estabelecidas
em beneficio
do consumidor
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Ha alguma particularidade para se manter a
contabilidade separada?

Os registros contabeis da incorporagéo afetada devem
seguir os padrdes usuais, sem nenhuma particularidade. A
contabilidade serda identificada por incorporagéo, com o
registro de suas receitas e de despesas.

Se o incorporador tiver optado pelo regime especial
tributario criado pela Lei n® 10.931/2004, o empreendimento
devera receber um nimero especifico de CNPJ, bem como o
cadigo de arrecadacéo préprio. O incorporador antecipara o
pagamento mensal dos impostos relativos ao regime do
patriménio de afetacéo sobre a receita mensal, registrada na
contabilidade.

A declaracao de bens dos compradores sofre alguma
alteracdo em decorréncia da afetacao?

Nada altera, salvo o privilégio do regime de vinculacédo de
receitas. Ou seja: na contabilidade do comprador, o crédito
relativo que tem contra o incorporador goza de um privilégio
instituido pelo Patrimbénio de Afetacédo. Esse crédito
corresponde a obrigacao de o incorporador |he entregar a
unidade que comprou e, nos casos previstos na lei, os
compradores, pela sua Comissdo de Representantes,
poderao apropriar-se diretamente das respectivas unidades.

Quando se extingue o Patrim6nio de Afetacao?

De acordo com a Lei n® 10.931/2004, a afetagcéo sera
extinta quando o incorporador finalizar a obra e entregar as



unidades aos consumidores. Feito isso, ndo havera mais
por que manter a afetacéo.

Assim, considera-se extinta a afetacdo quando,
cumulativamente, houver sido (1) averbada a construcédo e
(2) registrados, em nome dos compradores, os contratos de
venda, promessa de venda ou outros tipos de contrato
utilizados na comercializagao, bem como (3) comprovada a
quitacdo da divida do financiamento da construcao, mediante
pagamento em espécie ou repasse aos compradores.

Ocorre também a extingéo se o incorporador langou a
obra com prazo de caréncia e resolveu denunciar a
incorporagdo ou, ainda, se, verificada alguma das hip6teses
permitidas pela lei, os compradores, em assembléia geral,
tiverem deliberado pela liquidagao do patriménio de afetacdo.

Quais os requisitos para que o Registro de Iméveis
faca o cancelamento da afetacao?

O incorporador requerera o cancelamento mediante a
prova da averbacéo da obra, dos registros dos contratos e
da quitacdo do financiamento. Aaverbacgéo da obra e o registro
dos contratos de comercializacédo serdo comprovados com o
simples ato de indicar o nimero da averbacéo e das matriculas
correspondentes as unidades, atribuidas aos respectivos
compradores.

A comprovacao da quitacao do financiamento podera ser
feita mediante a declaragéo emitida pela empresa financiadora.
Outra hipétese é o cancelamento por liquidacdo do patriménio
de afetacdo. Nos casos previstos em lei, os compradores
estdo autorizados a prosseguir a obra. No entanto, se isso
nao lhes convier, poderao liquidar o patriménio, vendendo todo
o acervo e destinando o produto da venda ao pagamento dos

Os registros
contabeis da
obra afetada
devem seguir
os padroes
usuais
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credores, de acordo com a ordem legal de preferéncia indicada
na lei.

O cancelamento devera ser requerido pela Comissao de
Representantes, juntamente com uma cépia da ata da
assembléia que deliberou pela liquidacdo e os recibos dos
pagamentos dos créditos correspondentes (§ 18 do art. 31F).

Os compradores tém alguma responsabilidade pelas
dividas da incorporacao?

N&ao. A responsabilidade dos compradores limita-se ao
pagamento do preco de aquisicdo da sua unidade. A
responsabilidade pelas dividas da obra cabe ao incorporador.
Ele ¢é o titular da incorporacéo, portanto, tem todo o direito
sobre o resultado do empreendimento. Em contrapartida,
também tem a responsabilidade pelas obrigacdes e dividas a
ele vinculadas. Cabe ao incorporador gerar receitas para pagar
0 passivo do patriménio de afetacéo.

Os consumidores deverao arcar com o pagamento
de impostos?

Nao. O § 20 do art. 31F deixa isso muito claro, ao
dispor que “ficam excluidas da responsabilidade dos
compradores as obrigacodes relativas, de maneira direta
ou indireta, ao imposto de renda e a contribuicéo social
sobre o lucro...”

O art. 9° da Lei n® 10.931/2004 pode dar a impressao
de que, em caso de faléncia, seriam de responsabilidade
dos compradores as dividas fiscais, previdenciarias e
trabalhistas vencidas e ndo pagas até a data da faléncia.
Entretanto, esse dispositivo nao transfere essa
responsabilidade aos compradores, apenas atribui a eles



0 pagamento, mas 0s recursos para esse fim seréo
extraidos das receitas do préprio patriménio de afetacao.

Em caso de faléncia, as dividas das outras
incorporacoes poderiam ser rateadas entre todos os
compradores da incorporadora falida?

Nao. Os compradores de empreendimentos afetados
terdo responsabilidade exclusivamente sobre a sua
incorporacéo. A lei estabelece essa regra de maneira clara
nos §§ 1°, 2° e 5° do art. 31A e repete a limitagéo da
responsabilidade dos compradores no § 20 do art. 31F, ao
dispor que “ficam excluidas da responsabilidade dos
compradores (...) obrigacdes oriundas de outras atividades
do incorporador néo relacionadas diretamente com as
incorporacdes objeto de afetacao”.

Quais os efeitos da faléncia sobre o patrimonio de
afetacdo?

Nenhum. Em caso de faléncia da empresa incorporadora,
ou, se pessoa fisica, insolvéncia civil do incorporador, os
efeitos da quebra n&o atingem os patriménios de afetacao.
Isso a lei diz taxativamente, dispondo que nao serao
arrecadados a massa falida o terreno, as acessoes e demais
bens, direitos creditorios, obrigacdes e encargos objeto da
afetacao (art. 31F).

Estao excluidos da faléncia os créditos decorrentes das
vendas das unidades. Esse aspecto é fundamental porque a
Comissao de Representantes dara prosseguimento a obra
com esses créditos.

Estao
excluidos da
faléncia os
créditos
decorrentes
das vendas
das unidades
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REGIME ESPECIAL
TRIBUTARIO

O que é o regime especial tributario criado pela Lei
n210.931/04?

E uma forma simplificada de antecipacao de impostos e
contribuicdes federais para as incorporag¢des imobiliarias. Pelo
regime especial, a aliquota é de 7% da receita mensal recebida,
e esse valor correspondera ao pagamento unificado dos
seguintes impostos e contribuicoes:

1) IRPJ: Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — 2,2%;

2) PPIS/PASEP: Contribuicdo para os Programas de Integracéo
Social e de Formagao do Patriménio do Servidor Publico — 0,65%;
3) CSLL: Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido — 1,15%;
4) Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social —3%.

Os recolhimentos devem ser feitos a partir do més da opcao,
até 0 10° dia do més subseqUiente aquele em que houver sido
auferida a receita. E admitida a compensaco, mas somente
por espécie e com o0 montante devido no mesmo periodo de
apuracgao, até o limite desse montante.

Pelo regime especial, a incorporacao afetada tera um nimero
de inscri¢ao proprio no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas
(CNPJ), bem como um codigo de arrecadagao proéprio. Os
débitos do regime especial ndo poderao ser parcelados.

Quais as vantagens da empresa incorporadora, ao optar
pelo regime especial de tributacdo?

A vantagem esta na simplificacdo da apuracgéao, do

A
incorporacao
afetada tera
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recolhimento e do controle dos tributos. Para o comprador
esse mecanismo facilita a verificacdo do recolhimento dos
tributos, inibindo a formacao de passivos futuros.

Quais sao as repercussoes fiscais e previdenciarias
do patriménio de afetacao?

Os débitos fiscais e previdenciarios seguem o0 mesmo
principio, segundo o qual as dividas e obrigacdes de cada
incorporacéo afetada devem ser pagas com a receita dessa
mesma afetacao.

Esses créditos, entretanto, bem como os trabalhistas,
gozam de preferéncia legal, de modo que, em caso de faléncia,
o produto do leilao das unidades de “estoque” do incorporador
sera destinado em primeiro lugar ao pagamento dos créditos
trabalhistas, previdenciarios e fiscais, mas somente os
créditos “vinculados ao respectivo patriménio de afetacéo” (§
18 do art. 31F, inciso I).

Quanto ao imposto de renda e as demais contribuicoes,
a lei nao alterou a responsabilidade tributaria da empresa
incorporadora nem o sistema de apuragao do lucro tributavel,
mas criou um regime especial opcional, denominado “regime
especial tributario do patriménio de afetacao”. Assim, podera
o incorporador manter a obra afetada, subordinada ao regime
do lucro real, do presumido ou adotar o regime especial da
Lein®10.931/2004.



COMISSAO DE
REPRESENTANTES

Como é constituida a Comissao de Representantes
prevista na Lei?

Por, no minimo, trés compradores, que representarao a
totalidade deles perante o incorporador imobiliario, em tudo
aquilo que se referir ao bom andamento do negdcio.

Quais os poderes da Comissdo de Representantes
no caso de faléncia?

Os poderes da Comissao de Representantes estao
definidos na Lei n® 4.591/64. No caso de patrimdnios
afetados, havendo faléncia do Incorporador, a Comissao passa
a ser a administradora da obra, e somente administradora, o
que nao significa, de modo algum, que a Comisséo ou 0s
compradores passem a ser 0s responsaveis pela
incorporacao.

Nos sessenta dias que se seguirem a decretagao da
faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, a Comissao de
Representantes deve convocar uma assembléia geral dos
compradores.

A Comissao de Representantes também tem poderes para
receber todas as prestacdes vincendas dos contratos de
venda, devendo aplica-las no pagamento das dividas
pendentes e na conclusdo da construgéao.

A Comissao também podera vender as unidades do
“estoque” do incorporador ou, caso os compradores decidam
pela liquidacéo, vender a totalidade do acervo. Avenda sera
feita mediante leilao extrajudicial, segundo o procedimento
estabelecido pelo art. 63 da Lei n® 4.591/64.

A Comissao
é formada
por, no
minimo, trés
compradores
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A Comissao estéd investida de mandato legal para
outorgar as esctrituras aos compradores, independentemente
de alvara judicial.

Quais as providéncias a serem adotadas pela
Comissao de Representantes no caso de patriménio
afetado e faléncia do incorporador?

Além da convocacgao dos compradores para deliberar
sobre o futuro da obra, a Comissao de Representantes deve
substituir a empresa incorporadora na administracéo da
conta-corrente bancaria em que sao movimentados 0s
recursos da incorporacao.

Ao assumir a administracdo, a Comissao de
Representantes deve providenciar o levantamento de um
balanco de transicéo, visando separar os registros contabeis
correspondentes a administracdo da incorporadora e os
registros da nova administracao.

Como serao as relag6es entre os compradores e a
instituicao financiadora no caso de patrimonio afetado
e faléncia do incorporador?

Ocorrendo a faléncia, os compradores ficam sub-rogados
nos direitos e nas obrigagdes da incorporadora, inclusive
perante a instituicao financiadora, se houver empréstimo para
a construcao.

Nesse caso, se houver parcelas a liberar, isso devera ser
feito em favor dos compradores. A forma de operar essa
transicao deve ser convencionada com a instituicao financeira.



COMERCIALIZACAO

Os contratos de comercializacdo de iméveis devem
ter clausulas de reajuste dos valores?

Sim. A lei admite clausula de reajuste com periodicidade
mensal, para os contratos de comercializagcdo de imdveis
com prazo minimo de trinta e seis meses, por indices de
prego setoriais, como o indice Nacional da Construgao Civil
(INCC), gerais, como o IGP-M ou pelo indice de remuneragao
basica dos depdsitos de poupanca, a TR.

Nos casos de empréstimo ou financiamento por instituicao
financeira, néo prevalece a caréncia de 36 meses quando for
utilizado o indice de remuneragao basica dos depdsitos de
poupanca (TR).

Os contratos de comercializagcdo podem conter
clausulas de equivaléncia salarial ou de comprome-
timento de renda?

Nao. E proibida, por lei, a celebracéo de contratos com
esse tipo de clausula, bem como sua inclusdao em contratos
firmados anteriormente a aprovacgao da Lei.

Qual o prazo maximo de hipoteca?

Uma das mudancas mais significativas foi a modificacéo
do art. 1.485 do Cadigo Civil, retornando o prazo maximo de
validade da hipoteca para 30 anos. A alteragdo permitira ao
agente financeiro conceder prazos mais longos para o
pagamento de imdveis e para a negociacdo dos saldos
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residuais dos contratos de financiamento, quando for o caso.
Essa medida beneficiara futuros consumidores a medida que
permitira a redugao do valor da prestacao inicial.

Como funciona a alienacao fiduciaria?

A alienacao fiduciaria € um instrumento de garantia criado
pela Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997, ratificado pela
Lein®10.931/2004.

Nessa modalidade, o comprador transfere a propriedade
do imovel como garantia do financiamento, porém, essa
transferéncia tem apenas carater fiduciario. Assim, quem esta
concedendo o financiamento fica com a propriedade fiduciaria
do imovel e com sua posse indireta.

Até o final do pagamento, o devedor sera possuidor direto
do imével, exatamente como ja acontece nos financiamentos
de veiculos. Mas, se o devedor nao cumprir com sua obrigacao
de pagar o financiamento, nos termos da lei e do disposto no
contrato de alienagéo fiduciaria, a propriedade sera consolidada
no patrimoénio do credor.

Uma vez consolidada essa propriedade, o credor devera
promover a venda do imével em leilao, estando autorizado a se
apropriar do valor correspondente ao seu crédito. Se houver
saldo, o credor devera entrega-lo ao devedor.

A alienacao fiduciaria € um instrumento essencial para o
desenvolvimento do mercado secundario de recebiveis
imobiliarios, uma vez que facilita o processo de retomada do
imével em caso de inadimpléncia e acaba com interminaveis
processos judiciais.



De que maneira a Lei n? 10.931/2004 vai estimular o
mercado de securitizacdo imobiliaria?

A Lei n? 10.931/2004 cria mecanismos para fortalecer a
seguranca juridica dos contratos imobiliarios — fundamental
para o futuro do financiamento habitacional do pais. Os
investimentos em papéis lastreados em bases imobiliarias
dependem da certeza dos investidores do cumprimento e
respeito plenos dos contratos entre um agente financeiro ou
empresa incorporadora (originador) e um comprador.

Por que é importante o fortalecimento do mercado
secundario para os negoécios imobiliarios?

Atualmente, as Unicas fontes de recursos para o
financiamento imobiliario sdo as Cadernetas de Poupanca e o
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS). Adinamizagao
do mercado secundario vai atrair outros investidores com
carteiras mais adequadas as operagdes de longo prazo.

A Lei n? 10.931/2004 disp6e também sobre valor
incontroverso. O que significa?

Um dos graves problemas do mercado é a demora dos
processos judiciais, sobretudo aqueles em que o comprador
suspende o pagamento das prestacdes e questiona as
obrigagdes contratuais concernentes ao indice de atualizagéo
monetaria ou ao método de calculo de juros.

A lei determina que, ao propor a acdo, o comprador
quantifique o valor que pretende controverter (questionar) e o
valor incontroverso. No curso da a¢ao, o comprador devera
continuar pagando normalmente o valor incontroverso e
depositar o valor controvertido. O juiz podera dispensar o
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depdsito do valor controvertido “em caso de relevante razao
de direito e risco de dano irreparavel ao autor”.

Qual aimportancia dos dispositivos da Lei n?10.931/
2004 relativos ao valor incontroverso?

Séo dois os aspectos positivos quando do pagamento
do incontroverso: do ponto de vista do demandante, ele fica
protegido do acréscimo da divida pela demora da concluséo
do processo judicial; do ponto de vista do mercado, o retorno
mais rapido amplia o crédito.



ALTERACOES
NO CODIGO CIVIL

O que mudou no Cddigo Civil em relacao a Incor-
poracao Imobiliaria?

O art. 1.351 do Cadigo Civil foi alterado para dispensar a
necessidade de quorum qualificado para alteracbes no
Regimento Interno dos condominios. O novo dispositivo dara
maior funcionalidade aos condominios residenciais e
comerciais.

Pela redacédo anterior do Cdédigo Civil, o Regulamento
Interno do condominio s6 poderia ser alterado por 2/3 dos
condéminos, que € 0 mesmo quorum para aprovacgao e
alteracéo da convencéo. A nova lei transfere a definicao do
quorum para a convengao de condominio, deixando sua
fixagdo a cargo dos condéminos.

A mudanca no artigo 1.331 serviu para esclarecer melhor
a forma de calculo das fragdes ideais de terreno e de partes
comuns que caberdo a cada unidade na incorporacao
imobiliaria.

Quanto as despesas de condominio, o Cddigo Civil previa
orateio proporcional a fragao ideal. Pois bem, considerando
que a fracdo ideal seria proporcional ao valor da unidade,
conclui-se que o rateio das despesas deveria ser feito de
acordo com o valor da unidade.

A nova lei altera o Cddigo Civil e da autonomia ao
condominio para definir na sua convengao o critério de rateio
que melhor Ihe convier. E uma volta ao passado, resgatando
a disposicao da Lei n® 4.591/64, que também deixava o
rateio a livre deliberagao dos condéminos.

Anovalei
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Cédigo Civile
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GLOSSARIO

Cédulas de crédito

Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) — A CCI é o
documento representativo do crédito originado pela compra
e venda de imével com pagamento parcelado. E emitida
pelo credor, com a finalidade de facilitar e simplificar a cessao
do crédito. Atende o mercado da securitizagcao, agilizando a
negociacao de créditos, pois a cessao se faz mediante o
endosso no proprio titulo, sem necessidade de formalizagdo
do contrato de cesséo.

A principal virtude das cédulas, em geral, € a possibilidade
de emissao independente da prévia existéncia de
endossatdrio. Além disso, sua negociacdo também se faz
independentemente de autorizagcdo do devedor. Essas
caracteristicas sao indispensaveis para adequar o crédito
imobiliario as condi¢des de negociagdo no mercado financeiro
e de capitais. A cessao de crédito se faz mediante o endosso
da CCl.

CCl escritural — Além da tradicional forma cartular (em
papel), a lei admite a emissdo de CCl escritural, atendendo
as modernas exigéncias de uso de meios eletrdnicos para
realizacédo de negdcios.

Trata-se de titulo emitido por escritura publica ou particular,
que permanece custodiada em instituicao financeira, sendo
registrada por meio de sistemas de registro e liquidacéo
financeira de titulos privados, autorizados pelo Banco Central
do Brasil. Amovimentacao das CCls escriturais é feita por
sistemas eletrbnicos de negociacao.
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Registro e liquidacao financeira de titulos privados
— O registro escritural da titularidade de ativos financeiros,
bem como a liquidagéo das respectivas operacoes, € feito
por meio de redes eletrénicas, que disponibilizam para as
instituicbes participantes os mecanismos de negociagéo.
E dessa forma que os interessados realizam a compra e a
venda dos titulos de crédito ali registrados, bem como a
respectiva liquidagao financeira.

A Cémara de Custddia e Liquidacéo (CETIP) é um desses
sistemas, e é por meio dela que se realizam o registro e a
negociacao de créditos imobiliarios representados por CCI.

O acesso ao sistema sé é permitido as instituicoes
financeiras. Caso o emitente (credor) da CCIl nédo seja
instituicao financeira, devera atribuir a uma delas a fung¢éo
de registradora (custodiante). E o caso, por exemplo, de
uma empresa incorporadora que, como titular de um crédito
representado por CCI (emitente), devera inserir seu crédito
no sistema por meio de alguma das categorias de
instituicbes financeiras.

Instituicao custodiante — Nos termos do § 4° do art.
18 da Lei n°® 10.931/04, a escritura de emisséo de CCI
escritural deve permanecer custodiada em instituicao
financeira.

Ao receber a escritura de emisséo de CCl para custddia,
cabe ainstituicao financeira custodiante verificar se, ao emitir
a cédula, o emitente observou os requisitos formais exigidos
para a emissdo, inclusive em relagcdo aos aspectos
registrais.

A instituicdo custodiante de CCI deve propiciar a maior
clareza possivel as caracteristicas do crédito e da



documentacao correspondente, visando assegurar aos
interessados em adquirir o crédito o conhecimento dos
elementos necessarios a respectiva formacao da vontade.

Para esse fim, se vier a ser penhorado o crédito
representado pela CCl custodiada, deve-se anotar a penhora
nos registros da instituicdo custodiante, podendo isso ser
feito mediante a apreensao da CCI.

Letra de Crédito Imobiliario — E um titulo de crédito
de emissao exclusiva de instituicdes financeiras. E lastreado
em créditos imobiliarios, mas nao constitui um documento

representativo dos créditos nos quais é lastreada.
Alienacao fiduciaria de bem fungivel

O Cddigo Civil define a alienacao fiduciaria como a
transferéncia, em garantia, da propriedade de bem infungivel. A
lei permite a utilizacdo dessa garantia somente para opera¢des
do mercado financeiro e de capitais. Nessa modalidade de
alienacgao fiduciaria, o bem fica na posse do credor, que, em
caso de inadimplemento do devedor, pode vendé-lo para se
pagar, entregando ao devedor o saldo, se houver.

Cessao fiduciaria

E 0 nome que se d4 & garantia fiduciaria quando o objeto
da garantia € um direito ou um titulo de crédito. Desde 1965
ja se permitia a cessao fiduciaria tendo como objeto créditos
decorrentes de comercializagao de imdveis. ALein® 9.514/
97 melhor regulamentou essa cessdo, mas s6 agora, com

a Lei n® 10.931/2004, passou a ser admitida a cessao
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fiduciaria de direitos sobre bens méveis e sobre titulos de
crédito, em geral.

E garantia de extraordinaria importéncia porque livra o
credor dos riscos de insolvéncia do cedente-fiduciante,
salvo, evidentemente, se ficar comprovado que a cesséo foi
feita em fraude. Por essa garantia, é o credor-fiduciario quem
faz a cobranca do crédito e se apropria da quantia recebida
até o limite do seu crédito, entregando ao cedente-fiduciante
o saldo, se houver.

Em caso de faléncia do cedente-fiduciante, o credor-
fiduciario continua a receber as parcelas do crédito cedido
fiduciariamente até se pagar completamente, arrecadando
a massa falida o saldo em dinheiro e em titulos.

Retificacao de registro - Lei de Registros Publicos

As retificacdes de registro, antes possiveis somente
mediante procedimento judicial, com a Lei n® 10.931/
2004, podem ser feitas, administrativamente, pelo Oficial
do Registro de Imdveis, cabendo ao Judiciario apenas os
casos em que houver discordancia de algum vizinho.

Mesmo assim, a lei simplifica o processo,
determinando que o juiz devera decidir de pleno, depois
de instrucao sumaria. Havendo controvérsia sobre o direito
de propriedade, a matéria tera que ser apreciada no

Judiciario mediante procedimento ordinario.



Patrimonio de afetacao

Afetacao: Vocabulo que indica vinculacéo de uma coisa
a uma determinada finalidade. Pela afetacédo se estabelece
uma destinacéo, da qual a coisa ndo pode ser desviada.

Patriménio: Patrimdnio é um conjunto de bens e direitos
pertencentes a uma pessoa, natural ou juridica, que compde
um ativo, e obrigacdes dessa mesma pessoa, que compdem
um passivo.

Para assegurar que os bens, os direitos e as obrigacdes
da incorporacdo afetada cumpram seu destino, a lei diz
que o patrimbnio constituido por esse conjunto é
incomunicavel e s6 responde pelas dividas e obrigacdes

vinculadas aquele negdcio especifico.
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Lei do Patrimonio de Afetacao
nas incorporacoes imobiliarias

Cronologia, desde a apresentacéo do anteprojeto
no Instituto dos Advogados Brasileiros até a
aprovagéao da Lein® 10.931/2004.

A Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, resultou de um
anteprojeto do Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB),
elaborado pelo Professor Melhim Namem Chalhub. Esse
anteprojeto definia o acervo das incorporacdes imobiliarias como
um patriménio de afetacdo, incomunicavel, que so respondia
por suas dividas e obrigacdes, e conferia poderes a Comissao
de Representantes dos adquirentes para, em caso de faléncia
da incorporadora, assumir a administracao da incorporacéo e
prosseguir a obra com autonomia.

Foi amplamente debatido no XXVI Encontro Nacional do
Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), realizado em
Recife-PE, em setembro de 1999. Esse anteprojeto integra o
livro, langado na ocasiao pelo Professor Melhim Namem Chalhub,
“Propriedade imobiliaria — fungdo social e outros aspectos”, da
Editora Renovar.

Em 24 de novembro de 1999, o Deputado Ayrton Xerez,
apresentou na Camara dos Deputados o Projeto de Lei n®
2.109/99, que reproduzia o anteprojeto do IAB.

Desde essa ocasiao até agosto de 2001, o Projeto de Lei n®
2.109/99 esteve amplamente em debate no &mbito do Poder
Executivo, com a participagdo da Secretaria da Habitagao da
Secretaria do Planejamento da Presidéncia da Republica, o
Ministério da Fazenda, o Banco Central do Brasil e a Receita
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Federal, com a participacéo das entidades representativas do
financiamento imobiliario e dos setores da construgao civil, entre
elas a CBIC, a ABECIP, o SECOVI e a ADEMI, com
apresentacao de sugestdes para aperfeicoamento do Projeto.

Em 4 de setembro de 2001, editou-se a Medida Proviséria
n° 2.221, que se tornou inaplicavel por distorcer a idéia original,
pois transferiu para os adquirentes as responsabilidades fiscais,
previdenciarias e trabalhistas da empresa incorporadora.

Dessa data até margco de 2004, houve propostas de
alteragbes na MP n® 2.221/01 por parte dos 6rgaos publicos e
das entidades representativas dos setores interessados — CBIC,
ABECIP, SECOVI e ADEMI —, visando eliminar as distor¢des
da Medida Provisdria e recompor as caracteristicas originais do
projeto, o que acabou sendo alcangado mediante a criacdo de
um regime tributario especial para os patriménios de afetacéo,
com uma aliquota Unica de 7% para IR, PIS/PASEP, CSLL e
COFINS.

Em 9 de margo de 2004, o Poder Executivo enviou a Camara
dos Deputados o Projeto de Lei n° 3.065/2004, para ser anexado
ao Projeto de Lei n®2.109/99, acrescentando a regulamentacao
de um regime tributario especial, opcional, com aliquota de 7%.

Em 7 de julho de 2004, a Camara dos Deputados aprovou o
Substitutivo do Deputado Ricardo Izar, Relator do Projeto de Lei
n°2.109/99, ao qual foi anexado o Projeto de Lei do Executivo
n° 3.065/2004, com a inclusdo das diversas sugestoes das
entidades participantes das discussoes para adequar o projeto
arealidade



Em 8 de julho de 2004, o Senado Federal aprovou o
Substitutivo do Relator do PL n® 2.109/99 e PL n® 3.065/04,
sem alteragéo.

Em 2 de agosto de 2004, o Presidente de Republica, Luiz
Inacio Lula da Silva, sancionou a Lei n® 10.931, que entrou em
vigor no dia seguinte, quando de sua publicagdo no Diério Oficial.
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Dispbe sobre o patriménio de afetagéo de incorporacées
imobiliarias, Letra de Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei
n? 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o
Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |

DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO
DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacao
aplicavel as incorporagdes imobilidrias, em carater opcional e
irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigag6es do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis
que compdem a incorporacao.

Art. 22 A opcao pelo regime especial de tributagcao de que
trata o art. 1° serd efetivada quando atendidos os seguintes
requisitos:

| - entrega do termo de opcao ao regime especial de
tributacdo na unidade competente da Secretaria da Receita
Federal, conforme regulamentacao a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessbes objeto da
incorporacao imobiliaria, conforme disposto nos arts. 31-A a
31-E da Lein°4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Art. 3° O terreno e as acessdes objeto da incorporacéo
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imobilidria sujeitas ao regime especial de tributacdo, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, nao
responderao por dividas tributarias da incorporadora relativas
ao Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ, a
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a
Contribuicédo para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS e a Contribuicao para os Programas de Integracao
Social e de Formacgéao do Patriménio do Servidor Publico -
PIS/PASEP, exceto aquelas calculadas na forma do art. 4¢
sobre as receitas auferidas no dmbito da respectiva
incorporacao.

Paragrafo unico. O patrim6nio da incorporadora
respondera pelas dividas tributdrias da incorporacgao afetada.

Art. 4° Para cada incorporacao submetida ao regime
especial de tributacdo, a incorporadora ficara sujeita ao
pagamento equivalente a sete por cento da receita mensal
recebida, o qual correspondera ao pagamento mensal
unificado dos seguintes impostos e contribui¢des:

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicao para os Programas de Integracao Social e
de Formagéo do Patriménio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

[l - Contribuicéo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e

IV - Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social - COFINS.

§ 1°Para fins do disposto no caput, considera-se receita
mensal a totalidade das receitas auferidas pela incorporadora
na venda das unidades imobiliarias que compdem a
incorporacao, bem como as receitas financeiras e variagdes
monetarias decorrentes desta operacao.

§ 2° O pagamento dos tributos e contribui¢cdes na forma
do disposto no caput somente podera ser compensado, por
espécie, com o montante devido pela incorporadora no mesmo
periodo de apuracao, até o limite desse montante.



§ 32 A parcela dos tributos, pagos na forma do caput,
que nao puderem ser compensados nos termos do § 2° sera
considerada definitiva, ndo gerando, em qualquer hipétese,
direito a restituicdo ou ressarcimento, bem assim a
compensagao com o devido em relacao a outros tributos da
propria ou de outras incorporagdes ou pela incorporadora em
outros periodos de apuracao.

§ 4° A opcao pelo regime especial de tributagédo obriga o
contribuinte a fazer o recolhimento dos tributos, na forma do
caput, a partir do més da opc¢éo.

Art. 5° O pagamento unificado de impostos e
contribuicdes efetuado na forma do art. 4° devera ser feito
até o décimo dia do més subseqliente aquele em que houver
sido auferida a receita.

Paragrafo unico. Para fins do disposto no caput, a
incorporadora devera utilizar, no Documento de Arrecadacao
de Receitas Federais - DARF, o numero especifico de
inscricdo da incorporagéo no Cadastro Nacional das Pessoas
Juridicas - CNPJ e cédigo de arrecadacao proprio.

Art. 6° Os créditos tributarios devidos pela incorporadora
na forma do disposto no art. 42 ndo poderao ser objeto de
parcelamento.

Art. 7° O incorporador fica obrigado a manter escrituragcao
contébil segregada para cada incorpora¢do submetida ao
regime especial de tributaco.

Art. 8° Para fins de reparticao de receita tributaria e do
disposto no § 22 do art. 42, o percentual de sete por cento de
que trata o caput do art. 4° sera considerado:

| - trés por cento como COFINS;

Il - zero virgula sessenta e cinco por cento como
Contribuicédo para o PIS/PASEP;

Il - 2,2% (dois virgula dois por cento) como IRPJ; e
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IV -1,15% (um virgula quinze por cento) como CSLL.

Art. 9° Perde eficacia a deliberagéo pela continuagéo da
obra a que se refere 0 § 12 do art. 31-F da Lei n° 4.591, de
1964, bem como os efeitos do regime de afetacao instituidos
por esta Lei, caso n&o se verifique o pagamento das
obrigacgdes tributarias, previdenciarias e trabalhistas,

vinculadas ao respectivo patriménio de afetacao, cujos fatos
geradores tenham ocorrido até a data da decretacdo da
faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais deverao ser
pagas pelos adquirentes em até um ano daquela deliberagao,
ou até a data da concessao do habite-se, se esta ocorrer em
prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, n&o se aplica ao patriménio
de afetacé@o de incorporacdes imobilidrias definido pela Lei n°
4.591, de 1964.

Art. 11. As contribuicbes para o PIS/PASEP e para a
COFINS, devidas pelas pessoas juridicas, inclusive por
equiparacdo, de que trata o art. 31 da Lei n©8.981, de 20 de

janeiro de 1995, seguirdo o0 mesmo regime de reconhecimento
de receitas previsto na legislacdo do imposto de renda.

CAPITULO Il

DA LETRA DE CREDITO IMOBILIARIO

Art. 12. Os bancos comerciais, 0os bancos multiplos com
carteira de crédito imobiliario, a Caixa Econdmica Federal,
as sociedades de crédito imobilidrio, as associa¢des de
poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e
demais espécies de instituicdes que, para as operacdes a
que se refere este artigo, venham a ser expressamente



autorizadas pelo Banco Central do Brasil, poderao emitir,
independentemente de tradicao efetiva, Letra de Crédito
Imobiliario - LCI, lastreada por créditos imobiliarios garantidos
por hipoteca ou por alienagdo fiduciaria de coisa imovel,
conferindo aos seus tomadores direito de crédito pelo valor
nominal, juros e, se for o caso, atualizagdo monetaria nelas
estipulados.

§ 1°ALCI sera emitida sob a forma nominativa, podendo
ser transferivel mediante endosso em preto, e contera:

| - 0 nome da instituicdo emitente e as assinaturas de
seus representantes;

Il - o nimero de ordem, o local e a data de emissao;

[l - a denominacao “Letra de Crédito Imobiliario”;

IV - o valor nominal e a data de vencimento;

V - a forma, a periodicidade e o local de pagamento do
principal, dos juros e, se for o caso, da atualizagdo monetaria;

VI - os juros, fixos ou flutuantes, que poderédo ser
renegociaveis, a critério das partes;

VIl - aidentificagao dos créditos caucionados e seu valor;

VIII - o nome do titular; e

IX - clausula a ordem, se endossavel.

§ 2° A critério do credor, podera ser dispensada a emissao
de certificado, devendo a LCI sob a forma escritural ser
registrada em sistemas de registro e liquidacéo financeira
de titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.

Art. 13. A LCI podera ser atualizada mensalmente por
indice de precos, desde que emitida com prazo minimo de
trinta e seis meses.

Paragrafo Unico. E vedado o pagamento dos valores
relativos a atualizagdo monetaria apropriados desde a
emissao, quando ocorrer o resgate antecipado, total ou parcial,
em prazo inferior ao estabelecido neste artigo, da LCl emitida
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com previsao de atualizagcdo mensal por indice de precos.

Art. 14. A LCI podera contar com garantia fidejusséria
adicional de instituicao financeira.

Art. 15. ALCI podera ser garantida por um ou mais créditos
imobiliarios, mas a soma do principal das LCI emitidas nao
podera exceder o valor total dos créditos imobiliarios em poder
da instituicdo emitente.

§ 12ALCI nao podera ter prazo de vencimento superior ao
prazo de quaisquer dos créditos imobiliarios que Ihe servem
de lastro.

§ 22 O crédito imobiliario caucionado podera ser
substituido por outro crédito da mesma natureza por iniciativa
do emitente da LCI, nos casos de liquidagao ou vencimento
antecipados do crédito, ou por solicitagéo justificada do credor
da letra.

Art. 16. O endossante da LCl respondera pela veracidade
dotitulo, mas contra ele nao sera admitido direito de cobranca
regressiva.

Art. 17. O Banco Central do Brasil podera estabelecer o
prazo minimo e outras condi¢des para emissao e resgate de
LClI, observado o disposto no art. 13 desta Lei.

CAPITULO 1l

DA CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

Art. 18. E instituida a Cédula de Crédito Imobiliario - CCI
para representar créditos imobiliarios.

§ 1° A CCl sera emitida pelo credor do crédito imobiliario
e podera ser integral, quando representar a totalidade do
crédito, ou fracionaria, quando representar parte dele, nao
podendo a soma das CCl fracionarias emitidas em relacéo a



cada crédito exceder o valor total do crédito que elas
representam.

§ 2° As CCI fracionarias poderao ser emitidas
simultaneamente ou nado, a qualquer momento antes do
vencimento do crédito que elas representam.

§ 32 A CCl podera ser emitida com ou sem garantia, real ou
fidejussdria, sob a forma escritural ou cartular.

§4°Aemissao da CCl sob a forma escritural far-se-a mediante
escritura publica ou instrumento particular, devendo esse
instrumento permanecer custodiado em instituicao financeira e
registrado em sistemas de registro e liquidacao financeira de
titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.

§ 5° Sendo o crédito imobiliario garantido por direito real, a
emissao da CCl serd averbada no Registro de Iméveis da situacéo
do imdvel, na respectiva matricula, devendo dela constar,
exclusivamente, o numero, a série e a instituicdo custodiante.

§ 6°Aaverbacao da emissao da CCl e o registro da garantia
do crédito respectivo, quando solicitados simultaneamente,
serdo considerados como ato unico para efeito de cobrancga de
emolumentos.

§ 7° A constricao judicial que recaia sobre crédito
representado por CCl sera efetuada nos registros da instituicao
custodiante ou mediante apreensao da respectiva cartula.

§ 8° O credor da CCl devera serimediatamente intimado de
constricdo judicial que recaia sobre a garantia real do crédito
imobiliario representado por aquele titulo.

§ 92 No caso de CCl emitida sob a forma escritural, cabera
a instituicdo custodiante identificar o credor, para o fim da
intimagao prevista no § 8°.

Art. 19. ACCI devera conter:

| - a denominacao “Cédula de Crédito Imobiliario”, quando
emitida cartularmente;
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Il - 0 nome, a qualificacdo e o endereco do credor e do
devedor e, no caso de emissao escritural, também o do
custodiante;

1l - aidentificac&o do imdvel objeto do crédito imobiliario,
com a indicacdo da respectiva matricula no Registro de
Imdéveis competente e do registro da constituicao da garantia,
se for o caso;

IV - a modalidade da garantia, se for o caso;

V - 0 numero e a série da cédula;

VI - o valor do crédito que representa;

VII - a condi¢ao de integral ou fracionaria e, nessa ultima
hipétese, também a indicacéo da fragéo que representa;

VIII - o prazo, a data de vencimento, o valor da prestacédo
total, nela incluidas as parcelas de amortizacéo e juros, as
taxas, seguros e demais encargos contratuais de
responsabilidade do devedor, a forma de reajuste e o valor
das multas previstas contratualmente, com a indica¢do do
local de pagamento;

IX - o local e a data da emissao;

X - a assinatura do credor, quando emitida cartularmente;

Xl - a autenticacéo pelo Oficial do Registro de Iméveis
competente, no caso de contar com garantia real; e

XII - clausula a ordem, se endossavel.

Art. 20. ACCI é titulo executivo extrajudicial, exigivel pelo
valor apurado de acordo com as clausulas e condi¢cbes
pactuadas no contrato que Ihe deu origem.

Paragrafo unico. O crédito representado pela CCl sera
exigivel mediante acdo de execucgdo, ressalvadas as
hipéteses em que a lei determine procedimento especial,
judicial ou extrajudicial para satisfacdo do crédito e realizagcao
da garantia.

Art. 21. Aemisséao e a negociacéo de CCl independe



de autorizagcao do devedor do crédito imobilidrio que ela
representa.

Art. 22. A cessao do crédito representado por CCl podera
ser feita por meio de sistemas de registro e de liquidagéao
financeira de titulos privados autorizados pelo Banco Central
do Brasil.

§ 1° A cesséo do crédito representado por CCl implica
automatica transmissdo das respectivas garantias ao
cessionario, sub-rogando-o em todos os direitos
representados pela cédula, ficando o cessionario, no caso
de contrato de alienagao fiduciaria, investido na propriedade
fiduciaria.

§ 2° A cessao de crédito garantido por direito real, quando
representado por CCI emitida sob a forma escritural, esta
dispensada de averbacao no Registro de Iméveis, aplicando-
se, no que esta Lei nao contrarie, o disposto nos arts. 286 e
seguintes da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cddigo
Civil Brasileiro.

Art. 23. ACClI, objeto de securitizagdo nos termos da Lei
n®9.514, de 20 de novembro de 1997, sera identificada no

respectivo Termo de Securitizacao de Créditos, mediante
indicacdo do seu valor, numero, série e instituicdo custo-
diante, dispensada a enunciacao das informacgdes ja
constantes da Cédula ou do seu registro na instituicao
custodiante.

Paragrafo unico. O regime fiducidrio de que trata a Secéo
VI do Capitulo 1 da Lei n°9.514, de 1997, no caso de emisséao

de Certificados de Recebiveis Imobiliarios lastreados em
créditos representados por CCl, sera registrado na instituicdo
custodiante, mencionando o patriménio separado a que estao
afetados, nao se aplicando o disposto no paragrafo unico do
art. 10 da mencionada Lei.
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Art. 24. O resgate da divida representada pela CCI prova-
se com a declaracéo de quitacdo, emitida pelo credor, ou,
na falta desta, por outros meios admitidos em direito.

Art. 25. E vedada a averbagéo da emissao de CCI com
garantia real quando houver prenotagéo ou registro de qual-
quer outro 6nus real sobre os direitos imobiliarios respectivos,
inclusive penhora ou averbacéo de qualquer mandado ou
acéo judicial.

CAPITULO IV
DA CEDULA DE CREDITO BANCARIO

Art. 26. A Cédula de Crédito Bancario é titulo de crédito
emitido, por pessoa fisica ou juridica, em favor de instituicédo
financeira ou de entidade a esta equiparada, representando
promessa de pagamento em dinheiro, decorrente de operacéo
de crédito, de qualquer modalidade.

§ 1° A instituicdo credora deve integrar o Sistema
Financeiro Nacional, sendo admitida a emissao da Cédula
de Crédito Bancario em favor de instituicdo domiciliada no
exterior, desde que a obrigacao esteja sujeita exclusivamente
a lei e ao foro brasileiros.

§ 2° A Cédula de Crédito Bancario em favor de instituicao
domiciliada no exterior podera ser emitida em moeda
estrangeira.

Art. 27. ACédula de Crédito Bancario podera ser emitida,
com ou sem garantia, real ou fidejussoria, cedularmente
constituida.

Paragrafo unico. A garantia constituida sera especificada
na Cédula de Crédito Bancario, observadas as disposicoes
deste Capitulo e, no que nao forem com elas conflitantes, as



da legislagdo comum ou especial aplicavel.

Art. 28. A Cédula de Crédito Bancario é titulo executivo
extrajudicial e representa divida em dinheiro, certa, liquida e
exigivel, seja pela soma nela indicada, seja pelo saldo devedor
demonstrado em planilha de calculo, ou nos extratos da
conta corrente, elaborados conforme previsto no § 2°.

§ 12 Na Cédula de Crédito Bancario poderao ser
pactuados:

| - os juros sobre a divida, capitalizados ou nao, os critérios
de sua incidéncia e, se for o caso, a periodicidade de sua
capitalizacéo, bem como as despesas e 0s demais encargos
decorrentes da obrigacéo;

Il - os critérios de atualizagdo monetaria ou de variagao
cambial como permitido em lei;

1l - os casos de ocorréncia de mora e de incidéncia das
multas e penalidades contratuais, bem como as hipéteses
de vencimento antecipado da divida;

IV - os critérios de apuracado e de ressarcimento, pelo
emitente ou por terceiro garantidor, das despesas de
cobranca da divida e dos honorarios advocaticios, judiciais
ou extrajudiciais, sendo que os honorarios advocaticios
extrajudiciais ndo poderao superar o limite de dez por cento
do valor total devido;

V - quando for o caso, a modalidade de garantia da divida,
sua extensao e as hipoéteses de substituicdo de tal garantia;

VI - as obrigagcbes a serem cumpridas pelo credor;

VIl - a obrigacédo do credor de emitir extratos da conta
corrente ou planilhas de célculo da divida, ou de seu saldo
devedor, de acordo com os critérios estabelecidos na propria
Cédula de Crédito Bancario, observado o disposto no § 2°; e

VIII - outras condicbes de concessao do crédito, suas
garantias ou liquidacao, obrigacdes adicionais do emitente
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ou do terceiro garantidor da obrigac&o, desde que nao
contrariem as disposicdes desta Lei.

§ 2° Sempre que necessario, a apuragao do valor exato
da obrigacao, ou de seu saldo devedor, representado pela
Cédula de Crédito Bancario, sera feita pelo credor, por meio
de planilha de calculo €, quando for 0 caso, de extrato emitido
pela instituicdo financeira, em favor da qual a Cédula de
Crédito Bancatrio foi originalmente emitida, documentos esses
que integrarao a Cédula, observado que:

| - os calculos realizados deverao evidenciar de modo claro,
preciso e de facil entendimento e compreensao, o valor
principal da divida, seus encargos e despesas contratuais
devidos, a parcela de juros e os critérios de sua incidéncia, a
parcela de atualizacdo monetaria ou cambial, a parcela
correspondente a multas e demais penalidades contratuais,
as despesas de cobranca e de honorarios advocaticios
devidos até a data do calculo e, por fim, o valor total da divida;
e

Il - a Cédula de Crédito Bancario representativa de divida
oriunda de contrato de abertura de crédito bancario em conta
corrente sera emitida pelo valor total do crédito posto a
disposicdo do emitente, competindo ao credor, nos termos
deste paragrafo, discriminar nos extratos da conta corrente
ou nas planilhas de calculo, que serdo anexados a Cédula,
as parcelas utilizadas do crédito aberto, os aumentos do
limite do crédito inicialmente concedido, as eventuais
amortizacdes da divida e a incidéncia dos encargos nos varios
periodos de utilizagé@o do crédito aberto.

§ 32 O credor que, em agéo judicial, cobrar o valor do
crédito exeqliendo em desacordo com o expresso na Cédula
de Crédito Bancario, fica obrigado a pagar ao devedor o dobro
do cobrado a maior, que podera ser compensado na prépria



acao, sem prejuizo da responsabilidade por perdas e danos.

Art. 29. A Cédula de Crédito Bancério deve conter os
seguintes requisitos essenciais:

| - adenominacgéo “Cédula de Crédito Bancario”;

Il - a promessa do emitente de pagar a divida em dinheiro,
certa, liquida e exigivel no seu vencimento ou, no caso de
divida oriunda de contrato de abertura de crédito bancario, a
promessa do emitente de pagar a divida em dinheiro, certa,
liquida e exigivel, correspondente ao crédito utilizado;

[l - a data e o lugar do pagamento da divida e, no caso de
pagamento parcelado, as datas e os valores de cada
prestacéo, ou os critérios para essa determinacao;

IV - 0 nome da instituicao credora, podendo conter clausula
aordem;

V - a data e o lugar de sua emissao; e

VI - a assinatura do emitente e, se for o caso, do terceiro
garantidor da obrigacéo, ou de seus respectivos mandatarios.

§ 1° A Cédula de Crédito Bancario sera transferivel
mediante endosso em preto, ao qual se aplicardo, no que
couberem, as normas do direito cambidrio, caso em que o
endossatario, mesmo ndo sendo instituicdo financeira ou
entidade a ela equiparada, podera exercer todos os direitos
por ela conferidos, inclusive cobrar os juros e demais encargos
na forma pactuada na Cédula.

§ 22 A Cédula de Crédito Bancario sera emitida por escrito,
em tantas vias quantas forem as partes que nela intervierem,
assinadas pelo emitente e pelo terceiro garantidor, se houver,
ou por seus respectivos mandatarios, devendo cada parte
receber uma via.

§ 32 Somente a via do credor sera negociavel, devendo
constar nas demais vias a expressao “nao negociavel”.

§ 4° A Cédula de Crédito Bancario pode ser aditada,
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retificada e ratificada mediante documento escrito, datado,
com o0s requisitos previstos no caput, passando esse
documento a integrar a Cédula para todos os fins.

Art. 30. A constituicdo de garantia da obrigagcao
representada pela Cédula de Crédito Bancario é disciplinada
por esta Lei, sendo aplicaveis as disposi¢cdes da legislacao
comum ou especial que nao forem com ela conflitantes.

Art. 31. Agarantia da Cédula de Crédito Bancario podera
ser fidejussodria ou real, neste ultimo caso constituida por
bem patrimonial de qualquer espécie, disponivel e alienavel,
movel ou imével, material ou imaterial, presente ou futuro,
fungivel ou infungivel, consumivel ou néo, cuja titularidade
pertenca ao préoprio emitente ou a terceiro garantidor da
obrigacao principal.

Art. 32. A constituicdo da garantia podera ser feita na
prépria Cédula de Crédito Bancario ou em documento
separado, neste caso fazendo-se, na Cédula, mencao a tal
circunstancia.

Art. 33. O bem constitutivo da garantia devera ser descrito
e individualizado de modo que permita sua facil identificacéo.

Paragrafo unico. A descri¢é@o e individualizagéo do bem
constitutivo da garantia podera ser substituida pela
remissao a documento ou certidao expedida por entidade
competente, que integrard a Cédula de Crédito Bancario
para todos os fins.

Art. 34. Agarantia da obrigacéo abrangera, além do bem
principal constitutivo da garantia, todos os seus acessorios,
benfeitorias de qualquer espécie, valorizagdes a qualquer
titulo, frutos e qualquer bem vinculado ao bem principal por
acessao fisica, intelectual, industrial ou natural.

§ 1° O credor podera averbar, no érgédo competente para o
registro do bem constitutivo da garantia, a existéncia de



qualquer outro bem por ela abrangido.

§ 2° Até a efetiva liquidacéo da obrigacédo garantida, os
bens abrangidos pela garantia ndo poderao, sem prévia
autorizacéo escrita do credor, ser alterados, retirados,
deslocados ou destruidos, nem poderao ter sua destinacao
modificada, exceto quando a garantia for constituida por
semoventes ou por veiculos, automotores ou néo, e a
remocao ou o deslocamento desses bens for inerente a
atividade do emitente da Cédula de Crédito Bancario, ou do
terceiro prestador da garantia.

Art. 35. Os bens constitutivos de garantia pignoraticia ou
objeto de alienacéo fiduciaria poderéo, a critério do credor,
permanecer sob a posse direta do emitente ou do terceiro
prestador da garantia, nos termos da clausula de constituto
possessorio, caso em que as partes deverao especificar o local
em que o bem sera guardado e conservado até a efetiva liquidacdo
da obrigagc&o garantida.

§ 1° O emitente e, se for 0 caso, o terceiro prestador da
garantia responderao solidariamente pela guarda e conservacéo
do bem constitutivo da garantia.

§ 2°Quando a garantia for prestada por pessoa juridica, esta
indicara representantes para responder nos termos do § 1°.

Art. 36. O credor podera exigir que o bem constitutivo da
garantia seja coberto por seguro até a efetiva liquidacdo da
obrigacéo garantida, em que o credor sera indicado como exclusivo
beneficiario da apdlice securitaria e estara autorizado a receber a
indenizacgao para liquidar ou amortizar a obrigacao garantida.

Art. 37. Se 0 bem constitutivo da garantia for desapropriado,
ou se for danificado ou perecer por fato imputavel a terceiro, o
credor sub-rogar-se-a no direito a indenizacdo devida pelo
expropriante ou pelo terceiro causador do dano, até o montante
necessario para liquidar ou amortizar a obrigacao garantida.
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Art. 38. Nos casos previstos nos arts. 36 e 37 desta Lei,
facultar-se-a ao credor exigir a substituicao da garantia, ou o
seu reforco, renunciando ao direito a percepcgao do valor
relativo a indenizagéao.

Art. 39. O credor podera exigir a substituicao ou o reforco
da garantia, em caso de perda, deterioracado ou diminuicéo
de seu valor.

Paragrafo unico. O credor notificara por escrito o emitente
e, se for o caso, o terceiro garantidor, para que substituam
ou reforcem a garantia no prazo de quinze dias, sob pena de
vencimento antecipado da divida garantida.

Art. 40. Nas operacdes de crédito rotativo, o limite de
crédito concedido sera recomposto, automaticamente e
durante o prazo de vigéncia da Cédula de Crédito Bancario,
sempre que o devedor, nao estando em mora ou inadimplente,
amortizar ou liquidar a divida.

Art. 41. A Cédula de Crédito Bancario podera ser
protestada por indicacéo, desde que o credor apresente
declaracéo de posse da sua Unica via negociavel, inclusive
no caso de protesto parcial.

Art. 42. Avalidade e eficacia da Cédula de Crédito Bancario
nao dependem de registro, mas as garantias reais, por ela
constituidas, ficam sujeitas, para valer contra terceiros, aos
registros ou averbacdes previstos na legislagao aplicavel, com
as alteracdes introduzidas por esta Lei.

Art. 43. As instituicdes financeiras, nas condicdes
estabelecidas pelo Conselho Monetario Nacional, podem
emitir titulo representativo das Cédulas de Crédito Bancario
por elas mantidas em depdsito, do qual constarao:

| - o local e a data da emiss&o;

Il - 0 nome e a qualificacdo do depositante das Cédulas de
Crédito Bancario;



lll - a denominacéo “Certificado de Cédulas de Crédito
Bancario”;

IV - a especificacdo das cédulas depositadas, o nome
dos seus emitentes e o valor, o lugar e a data do pagamento
do crédito por elas incorporado;

V - 0 nome da instituicdo emitente;

VI - a declaracdo de que a instituicao financeira, na
qualidade e com as responsabilidades de depositaria e
mandataria do titular do certificado, promovera a cobranca
das Cédulas de Crédito Bancario, e de que as cédulas
depositadas, assim como o produto da cobranga do seu
principal e encargos, somente serdo entregues ao titular do
certificado, contra apresentacéo deste;

VIl - o lugar da entrega do objeto do deposito; e

VIl - a remuneracéo devida a instituicao financeira pelo
depdsito das cédulas objeto da emissao do certificado, se
convencionada.

§ 1° A instituicdo financeira responde pela origem e
autenticidade das Cédulas de Crédito Bancario depositadas.

§ 2° Emitido o certificado, as Cédulas de Crédito Bancario
e as importancias recebidas pela instituicdo financeira a titulo
de pagamento do principal e de encargos néo poderao ser
objeto de penhora, arresto, sequestro, busca e apreensao,
ou qualquer outro embarac¢o que impeca a sua entrega ao
titular do certificado, mas este podera ser objeto de penhora,
ou de qualquer medida cautelar por obrigagéo do seustitular.

§ 32 O certificado podera ser emitido sob a forma
escritural, sendo regido, no que for aplicavel, pelo contido
nos arts. 34 e 35 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de
1976.

§ 4° O certificado podera ser transferido mediante endosso

ou termo de transferéncia, se escritural, devendo, em qualquer
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caso, a transferéncia ser datada e assinada pelo seu titular
ou mandatario com poderes especiais e averbada junto a
instituicdo financeira emitente, no prazo maximo de dois dias.

§ 52 As despesas e os encargos decorrentes da
transferéncia e averbacéo do certificado serao suportados pelo
endossatario ou cessionario, salvo convencao em contrario.

Art. 44. Aplica-se as Cédulas de Crédito Bancario, no
que nao contrariar o disposto nesta Lei, a legislacdo cambial,
dispensado o protesto para garantir o direito de cobrancga
contra endossantes, seus avalistas e terceiros garantidores.

Art. 45. Os titulos de crédito e direitos creditorios,
representados sob a forma escritural ou fisica, que tenham
sido objeto de desconto, poderdo ser admitidos a redesconto
junto ao Banco Central do Brasil, observando-se as normas
e instrucdes baixadas pelo Conselho Monetario Nacional.

§ 1° Os titulos de crédito e os direitos creditérios de
que trata o caput considerar-se-ao transferidos, para fins
de redesconto, a propriedade do Banco Central do Brasil,
desde que inscritos em termo de tradicao eletrénico
constante do Sistema de Informagdes do Banco Central -
SISBACEN, ou, ainda, no termo de tradi¢éo previsto no §
12do art. 52 do Decreto n®21.499, de 9 de junho de 1932,
com a redacao dada pelo art. 12 do Decreto n® 21.928, de
10 de outubro de 1932.

§ 2° Entendem-se inscritos nos termos de tradicao

referidos no § 12 os titulos de crédito e direitos creditdrios
neles relacionados e descritos, observando-se os requisitos,
os critérios e as formas estabelecidas pelo Conselho
Monetario Nacional.

§ 32 Aiinscricdo produzird os mesmos efeitos juridicos do
endosso, somente se aperfeicoando com o recebimento, pela
instituicao financeira proponente do redesconto, de mensagem



de aceitacdo do Banco Central do Brasil, ou, ndo sendo
eletrénico o termo de tradicao, apds a assinatura das partes.

§ 4° Os titulos de crédito e documentos representativos
de direitos creditorios, inscritos nos termos de tradigéo,
poderao, a critério do Banco Central do Brasil, permanecer
na posse direta da instituicdo financeira beneficiaria do
redesconto, que os guardara e conservara em deposito,
devendo proceder, como comissaria del credere, a sua
cobranca judicial ou extrajudicial.

CAPITULO V
DOS CONTRATOS DE FINANCIAMENTO DE IMOVEIS

Art. 46. Nos contratos de comercializagdo de imoéveis,
de financiamento imobiliario em geral e nos de arrendamento
mercantil de imdveis, bem como nos titulos e valores
mobiliarios por eles originados, com prazo minimo de trinta
e seis meses, é admitida estipulacdo de clausula de
reajuste, com periodicidade mensal, por indices de precos
setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneracao basica
dos depositos de poupanca.

§ 1° E vedado o pagamento dos valores relativos a
atualizacdo monetaria apropriados nos titulos e valores
mobiliarios, quando ocorrer o resgate antecipado, total ou
parcial, em prazo inferior ao estabelecido no caput.

§ 2° Os titulos e valores mobiliarios a que se refere o
caput serdo cancelados pelo emitente na hipétese de
resgate antecipado em que o prazo a decorrer for inferior a
trinta e seis meses.

§ 32 Nao se aplica o disposto no § 12, no caso de
quitacédo ou vencimento antecipados dos créditos
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imobiliarios que lastreiem ou tenham originado a emisséo
dos titulos e valores mobilidrios a que se refere o caput.

Art. 47. Sd0 nulos de pleno direito quaisquer expedientes
que, de forma direta ou indireta, resultem em efeitos
equivalentes a reducéo do prazo minimo de que trata o caput
do art. 46.

Paragrafo unico. O Conselho Monetario Nacional podera
disciplinar o disposto neste artigo.

Art. 48. Fica vedada a celebrag@o de contratos com
clausula de equivaléncia salarial ou de comprometimento
de renda, bem como a inclusao de clausulas desta espécie
em contratos ja firmados, mantidas, para os contratos
firmados até a data de entrada em vigor da Medida Proviséria
ne 2.223, de 4 de setembro de 2001, as disposicoes
anteriormente vigentes.

Art. 49. No caso do nédo-pagamento tempestivo, pelo
devedor, dos tributos e das taxas condominiais incidentes
sobre o imével objeto do crédito imobiliario respectivo, bem
como das parcelas mensais incontroversas de encargos
estabelecidos no respectivo contrato e de quaisquer outros
encargos que a lei imponha ao proprietario ou ao ocupante
de imdvel, podera o juiz, a requerimento do credor, determinar
a cassacao de medida liminar, de medida cautelar ou de
antecipacao dos efeitos da tutela que tenha interferido na
eficacia de clausulas do contrato de crédito imobiliario
correspondente ou suspendido encargos dele decorrentes.

Art. 50. Nas ac¢des judiciais que tenham por objeto
obrigacao decorrente de empréstimo, financiamento ou
alienacéo imobiliarios, o autor devera discriminar na peticao
inicial, dentre as obrigacdes contratuais, aquelas que
pretende controverter, quantificando o valor incontroverso,



sob pena de inépcia.

§ 12O valor incontroverso devera continuar sendo pago
no tempo e modo contratados.

§ 2° A exigibilidade do valor controvertido podera ser
suspensa mediante depdsito do montante correspondente,
no tempo e modo contratados.

§ 3° Em havendo concordancia do réu, o autor podera
efetuar o depdsito de que trata o § 2° deste artigo, com
remuneracdo e atualizacdo nas mesmas condi¢cdes
aplicadas ao contrato:

| - na prépria instituicao financeira credora, oficial ou
nao; ou

Il - em instituicdo financeira indicada pelo credor, oficial
ou ndo, desde que estes tenham pactuado nesse sentido.

§ 4° O juiz podera dispensar o depodsito de que trata o §
2° em caso de relevante razdo de direito e risco de dano
irreparavel ao autor, por decisao fundamentada na qual serao
detalhadas as razdes juridicas e faticas da ilegitimidade da
cobranga no caso concreto.

§ 5° E vedada a suspenséao liminar da exigibilidade da
obrigacédo principal sob a alegacao de compensag¢do com
valores pagos a maior, sem o depdsito do valor integral
desta.

Art. 51. Sem prejuizo das disposicoes do Cddigo Civil,
as obrigacdes em geral também poderéo ser garantidas,
inclusive por terceiros, por cesséo fiduciaria de direitos
creditérios decorrentes de contratos de alienacéo de
iméveis, por caugdo de direitos creditérios ou aquisitivos
decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda
de imdveis e por alienacgéo fiduciaria de coisa imovel.

Art. 52. Uma vez protocolizados todos os documentos
necessarios a averbagéo ou ao registro dos atos e dos titulos
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aque se referem esta Leie aLein©9.514, de 1997, o oficial

de Registro de Imdveis procedera ao registro ou a averbacéo,
dentro do prazo de quinze dias.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS
Alterac6es da Lei de Incorporacoes
Art.53. O Titulo Il da Lein°4.591, de 16 de dezembro de

1964, passa a vigorar acrescido dos seguintes Capitulo e
artigos:

“CAPITULO I-A.
DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 31 -A. Acritério do incorporador, a incorporacgéo podera
ser submetida ao regime da afetacéo, pelo qual o terreno e
as acessoes objeto de incorporacéo imobiliaria, bem como
os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao
apartados do patriménio do incorporador e constituirdo
patrimbnio de afetacdo, destinado a consecucéo da
incorporacao correspondente e a entrega das unidades
imobilidrias aos respectivos adquirentes.

§ 1° O patrimdnio de afetacdo ndo se comunica com os
demais bens, direitos e obrigacdes do patriménio geral do
incorporador ou de outros patriménios de afetacao por ele
constituidos e s6 responde por dividas e obrigacdes vinculadas
aincorporacao respectiva.

§ 22 O incorporador responde pelos prejuizos que causar



ao patriménio de afetacao.

§ 3° Os bens e direitos integrantes do patriménio de
afetacdo somente poderao ser objeto de garantia real em
operacdo de crédito cujo produto seja integralmente
destinado a consecucgéo da edificagdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes.

§ 4° No caso de cessao, plena ou fiduciaria, de direitos
creditérios oriundos da comercializacao das unidades
imobilidrias componentes da incorporacdo, o produto da
cessdo também passara a integrar o patrimonio de afetacao,
observado o disposto no § 6°.

§ 5°As quotas de construcéo correspondentes a acessoes
vinculadas a fra¢des ideais serdo pagas pelo incorporador
até que a responsabilidade pela sua construcao tenha sido
assumida por terceiros, nos termos da parte final do § 6°do
art. 35.

§ 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimonio
de afetagéo serdo utilizados para pagamento ou reembolso
das despesas inerentes a incorporagao.

§ 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno
somente podera ser feito quando da alienagao das unidades
auténomas, na proporcao das respectivas fragdes ideais,
considerando-se tdo-somente os valores efetivamente
recebidos pela alienacéo.

§ 8° Excluem-se do patriménio de afetacao:

| - os recursos financeiros que excederem a importancia
necessaria a conclusao da obra (art. 44), considerando-se
os valores a receber até sua conclusédo e, bem assim, os
recursos necessarios a quitacéo de financiamento para a
construgao, se houver; e

Il - o valor referente ao prec¢o de alienacao da fragao ideal
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de terreno de cada unidade vendida, no caso de incorporacéo
em que a construcdo seja contratada sob o regime por
empreitada (art. 55) ou por administracéo (art. 58).

§ 9° No caso de conjuntos de edificacbes de que trata o
art. 8%, poderéo ser constituidos patriménios de afetagao
separados, tantos quantos forem os:

| - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a
mesma data de conclusao (art. 82, alinea “a”); e

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 82, alinea “b”).

§ 10. Aconstituicao de patrimonios de afetagéo separados
de que trata o § 9° devera estar declarada no memorial de
incorporacao.

§ 11. Nas incorporagbes objeto de financiamento, a
comercializacéo das unidades devera contar com a anuéncia
da instituicao financiadora ou devera ser a ela cientificada,
conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

§ 12. A contratacéao de financiamento e constituicao de
garantias, inclusive mediante transmissao, para o credor, da
propriedade fiduciaria sobre as unidades imobiliarias
integrantes da incorporacéo, bem como a cesséao, plena ou
fiduciaria, de direitos creditérios decorrentes da
comercializacdo dessas unidades, nédo implicam a
transferéncia para o credor de nenhuma das obrigacdes ou
responsabilidades do cedente, do incorporador ou do
construtor, permanecendo estes como Unicos responsaveis
pelas obrigacdes e pelos deveres que Ihes sdo imputaveis.

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de
afetacdo mediante averbacéo, a qualquer tempo, no Registro
de Imdveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for
o0 caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢cao
sobre o terreno.

Paragrafo unico. A averbagédo nao sera obstada pela



existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre
0 imdvel objeto da incorporagao para garantia do pagamento
do preco de sua aquisi¢ao ou do cumprimento de obrigacéo
de construir o empreendimento.

Art. 31-C. A Comissao de Representantes e a instituicao
financiadora da construgcdo poderdo nomear, as suas
expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patriménio de afetacao.

§ 12 Anomeacéo a que se refere o caput nao transfere
para o nomeante qualquer responsabilidade pela qualidade
da obra, pelo prazo de entrega do imével ou por qualquer
outra obrigacdo decorrente da responsabilidade do
incorporador ou do construtor, seja legal ou a oriunda dos
contratos de alienacédo das unidades imobiliarias, de
construcéo e de outros contratos eventualmente vinculados
aincorporacao.

§ 2° A pessoa que, em decorréncia do exercicio da
fiscalizacdo de que trata o caput deste artigo, obtiver acesso
as informacgdes comerciais, tributarias e de qualquer outra
natureza referentes ao patriménio afetado respondera pela
falta de zelo, dedicacgéo e sigilo destas informacdes.

§ 3°Apessoa nomeada pela instituicdo financiadora devera
fornecer cépia de seu relatério ou parecer a Comissao de
Representantes, a requerimento desta, ndo constituindo esse
fornecimento quebra de sigilo de que trata o § 2° deste artigo.

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

| - promover todos os atos necessarios a boa administracéo
e apreservacgao do patriménio de afetacao, inclusive mediante
adocao de medidas judiciais;

Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada
incorporacao;

[l - diligenciar a captacéo dos recursos necessarios a
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incorporacéo e aplica-los na forma prevista nesta Lei, cuidando
de preservar 0s recursos necessarios a conclusao da obra;

IV - entregar a Comissao de Representantes, no minimo
a cada trés meses, demonstrativo do estado da obra e de
sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com 0s
recursos financeiros que integrem o patriménio de afetagao
recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados,
ressalvadas eventuais modificacbes sugeridas pelo
incorporador e aprovadas pela Comissao de Representantes;

V - manter e movimentar os recursos financeiros do
patriménio de afetacdo em conta de depdsito aberta
especificamente para tal fim;

VI - entregar a Comissao de Representantes balancetes
coincidentes com o trimestre civil, relativos a cada patriménio
de afetacao;

VIl - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-
C o livre acesso a obra, bem como aos livros, contratos,
movimentacao da conta de depdsito exclusiva referida no
inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos
ao patriménio de afetacéo; e

VIII - manter escrituragéo contabil completa, ainda que
esteja desobrigado pela legislagao tributaria.

Art. 31-E. O patriménio de afetacé@o extinguir-se-a pela:

| - averbagdo da construgéo, registro dos titulos de dominio
ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos
adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obrigacdes
do incorporador perante a instituicdo financiadora do
empreendimento;

Il - revogacao em razdo de denuncia da incorporacgao,
depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles
pagas (art. 36), ou de outras hipdteses previstas em lei; e

1 - liquidacdo deliberada pela assembléia geral nos termos



do art. 31-F, § 12

Art. 31-F. Os efeitos da decretacédo da faléncia ou da
insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patriménios
de afetacao constituidos, ndo integrando a massa concursal
o terreno, as acessoes e demais bens, direitos creditdrios,
obrigacbes e encargos objeto da incorporacao.

§ 12 Nos sessenta dias que se seguirem a decretagao da
faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador, o condominio
dos adquirentes, por convocacdo da sua Comissao de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares
de fragbes ideais, ou, ainda, por determinagéo do juiz prolator
da decisao, realizara assembléia geral, na qual, por maioria
simples, ratificara o mandato da Comissao de Representantes
ou elegera novos membros, e, em primeira convocagao, por
dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda
convocagao, pela maioria absoluta desses votos, instituira o
condominio da construcdo, por instrumento publico ou
particular, e deliberara sobre os termos da continuagéo da
obra ou da liquidagao do patrimdnio de afetagéo (art. 43,
inciso lll); havendo financiamento para construgéo, a
convocagao podera ser feita pela instituicao financiadora.

§ 2° O disposto no § 12 aplica-se também a hipdtese de
paralisacéo das obras prevista no art. 43, inciso VI.

§ 32 Na hipdtese de que tratam os §§ 12 e 2°, a Comissao
de Representantes ficara investida de mandato irrevogavel
para firmar com os adquirentes das unidades autbnomas o
contrato definitivo a que estiverem obrigados o incorporador,
o titular do dominio e o titular dos direitos aquisitivos do imével
objeto da incorporacdo em decorréncia de contratos
preliminares.

§ 4° O mandato a que se refere o0 § 3° sera valido mesmo
depois de concluida a obra.
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§ 52 O mandato outorgado a Comissao de Representantes
confere poderes para transmitir dominio, direito, posse e acao,
manifestar a responsabilidade do alienante pela evicgéo e
imitir os adquirentes na posse das unidades respectivas.

§ 62 Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo
com os adquirentes que tenham obrigacbes a cumprir perante
o incorporador ou a instituicdo financiadora, desde que
comprovadamente adimplentes, situacdo em que a outorga
do contrato fica condicionada a constituicao de garantia real
sobre o0 imovel, para assegurar o pagamento do débito
remanescente.

§ 7° Ainda na hipétese dos §§ 1° e 2°, a Comissao de
Representantes ficara investida de mandato irrevogavel para,
em nome dos adquirentes, e em cumprimento da deciséo da
assembléia geral que deliberar pela liquidagéao do patriménio
de afetacao, efetivar a alienagéo do terreno e das acessoes,
transmitindo posse, direito, dominio e agdo, manifestar a
responsabilidade pela evicc¢ao, imitir os futuros adquirentes
na posse do terreno e das acessoes.

§ 8°Na hipotese do § 7¢, sera firmado o respectivo contrato
de venda, promessa de venda ou outra modalidade de contrato
compativel com os direitos objeto da transmissao.

§ 9°A Comissao de Representantes cumprira 0 mandato
nos termos e nos limites estabelecidos pela deliberagao da
assembléia geral e prestard contas aos adquirentes,
entregando-lhes o produto liquido da alienagéo, no prazo de
cinco dias da data em que tiver recebido o prego ou cada
parcela do preco.

§ 10. Os valores pertencentes aos adquirentes nao
localizados deverao ser depositados em Juizo pela Comissao
de Representantes.

§ 11. Caso decidam pela continuacédo da obra, os



adquirentes ficardo automaticamente sub-rogados nos
direitos, nas obrigacdes e nos encargos relativos a
incorporagdo, inclusive aqueles relativos ao contrato de
financiamento da obra, se houver.

§ 12. Para os efeitos do § 11 deste artigo, cada adquirente
respondera individualmente pelo saldo porventura existente
entre as receitas do empreendimento e o custo da concluséao
da incorporag¢éo na propor¢ao dos coeficientes de construgéo
atribuiveis as respectivas unidades, se outro critério de rateio
nao for deliberado em assembléia geral por dois tercos dos
votos dos adquirentes, observado o seguinte:

| - os saldos dos precos das fracdes ideais e acessdes
integrantes da incorporagéo que nao tenham sido pagos ao
incorporador até a data da decretacédo da faléncia ou da
insolvéncia civil passardo a ser pagos a Comissao de
Representantes, permanecendo o somatoério desses
recursos submetido a afetacdo, nos termos do art. 31-A,
até o limite necessario a conclusao da incorporagao;

Il - para cumprimento do seu encargo de administradora
da incorporacao, a Comissdo de Representantes fica
investida de mandato legal, em carater irrevogavel, para, em
nome do incorporador ou do condominio de construcéo,
conforme o caso, receber as parcelas do saldo do prego e
dar quitagédo, bem como promover as medidas extrajudiciais
ou judiciais necessarias a esse recebimento, praticando
todos os atos relativos ao leilao de que trata o art. 63 ou 0s
atos relativos a consolidagao da propriedade e ao leilao de
que tratam os arts. 26 e 27 da Lei n°9.514, de 20 de novembro
de 1997, devendo realizar a garantia e aplicar na incorporacao
todo o produto do recebimento do saldo do preco e do leildo;

Il - consideram-se receitas do empreendimento os valores
das parcelas a receber, vincendas e vencidas e ainda nao
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pagas, de cada adquirente, correspondentes ao preco de
aquisicao das respectivas unidades ou do preco de custeio de
construcao, bem como os recursos disponiveis afetados; e

IV - compreendem-se no custo de conclusao da
incorporacao todo o custeio da construgao do edificio e a
averbacdo da construcdo das edificacbes para efeito de
individualizacéo e discriminacédo das unidades, nos termos
do art. 44.

§ 13. Havendo saldo positivo entre as receitas da
incorporacao e o custo da concluséo da incorporacao, o valor
correspondente a esse saldo devera ser entregue a massa
falida pela Comissao de Representantes.

§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao
prosseguimento das obras ou a liquidacdo do patriménio de
afetacdo, a Comissédo de Representantes, no prazo de
sessenta dias, a contar da data de realizagéo da assembléia
geral de que trata o § 12, promovera, em leilao publico, com
observancia dos critérios estabelecidos pelo art. 63, a venda
das fragcOes ideais e respectivas acessdes que, até a data da
decretacao da faléncia ou insolvéncia nao tiverem sido
alienadas pelo incorporador.

§ 15. Na hipotese de que trata o § 14, o arrematante ficara
sub-rogado, na proporcéo atribuivel a fracdo e acessodes
adquiridas, nos direitos e nas obrigacdes relativas ao
empreendimento, inclusive nas obrigacdes de eventual
financiamento, e, em se tratando da hipétese do art. 39 desta
Lei, nas obrigacdes perante o proprietario do terreno.

§ 16. Dos documentos para anuncio da venda de que trata
0§ 14 e, bem assim, o inciso lll do art. 43, constarao o valor
das acessoes nao pagas pelo incorporador (art. 35, § 6°) e 0
preco da fracéo ideal do terreno e das acessoes (arts. 40 e
41).



§ 17. No processo de venda de que trata o § 14, serao
asseguradas, sucessivamente, em igualdade de condigcbes
com terceiros:

| - ao proprietario do terreno, nas hipéteses em que este
seja pessoa distinta da pessoa do incorporador, a preferéncia
para aquisicao das acessoes vinculadas a fracdo objeto da
venda, a ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a
data designada para a venda; e

Il - ao condominio, caso nao exercida a preferéncia de
que trata o inciso |, ou caso nao haja licitantes, a preferéncia
para aquisicdo da fracdo ideal e acessobes, desde que
deliberada em assembléia geral, pelo voto da maioria simples
dos adquirentes presentes, e exercida no prazo de quarenta
e oito horas a contar da data designada para a venda.

§ 18. Realizada a venda prevista no § 14, incumbira a
Comissao de Representantes, sucessivamente, nos cinco
dias que se seguirem ao recebimento do preco:

| - pagar as obrigacdes trabalhistas, previdenciarias e
tributarias, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacao,
observada a ordem de preferéncia prevista na legislacdo, em
especial o disposto no art. 186 do Cddigo Tributario Nacional;

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham
adiantado, com recursos préprios, para pagamento das
obrigacodes referidas no inciso |;

Il - reembolsar a instituicao financiadora a quantia que
esta tiver entregue para a construcéo, salvo se outra forma
for convencionada entre as partes interessadas;

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver
desembolsado para construcdo das acessdes de
responsabilidade do incorporador (§ 6° do art. 35 e § 5° do
art. 31-A), na propor¢éo do valor obtido na venda;
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V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipoteses em
que este seja pessoa distinta da pessoa do incorporador, 0
valor apurado na venda, em propor¢éo ao valor atribuido a
fracdo ideal; e

VI - entregar a massa falida o saldo que porventura
remanescer.

§ 19. O incorporador deve assegurar a pessoa nomeada
nos termos do art. 31-C, o acesso a todas as informagdes
necessarias a verificagdo do montante das obrigacdes
referidas no § 12, inciso |, do art. 31-F vinculadas ao respectivo
patriménio de afetacéo.

§ 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos
adquirentes as obrigacdes relativas, de maneira direta ou
indireta, ao imposto de renda e a contribui¢éo social sobre o
lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive
por equiparacéo, bem como as obrigacdes oriundas de outras
atividades do incorporador ndo relacionadas diretamente com
as incorporagodes objeto de afetacdo.” (NR)

Art. 54. ALein°4.591, de 1964, passa a vigorar com as
seguintes alteracdes:

“AE. B2, oo

§ 2° Os contratos de compra e venda, promessa de
venda, cessao ou promessa de cessao de unidades
autbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito
a adjudicagdo compulséria perante o incorporador ou a
quem o suceder, inclusive na hipotese de insolvéncia
posterior ao término da obra.” (NR)

“Art. 43, e



VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver
optado pelo regime da afetacdo e nao sendo possivel a
maioria prosseguir na construcdo, a assembléia geral
podera, pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes,
deliberar pela venda do terreno, das acessdes e demais
bens e direitos integrantes do patriménio de afetacéo,
mediante leildo ou outra forma que estabelecer, distribuindo
entre si, na proporcao dos recursos que comprovadamente
tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de
pagas as dividas do patriménio de afetacéo e deduzido e
entregue ao proprietario do terreno a quantia que lhe couber,
nos termos do art. 40; n4o se obtendo, na venda, a reposicao
dos aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada na
forma da lei e de acordo com os critérios do contrato
celebrado com o incorporador, os adquirentes serao
credores privilegiados pelos valores da diferenca nao
reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens
pessoais do incorporador.” (NR)

“Art. 50. Sera designada no contrato de construgdo ou
eleita em assembléia geral uma Comissao de
Representantes composta de trés membros, pelo menos,
escolhidos entre os adquirentes, para representa-los perante
o construtor ou, no caso do art. 43, ao incorporador, em
tudo o que interessar ao bom andamento da incorporagéo,
e, em especial, perante terceiros, para praticar os atos
resultantes da aplicac&o dos arts. 31-Aa 31-F.

§ 2° A assembléia geral podera, pela maioria absoluta dos
votos dos adquirentes, alterar a composi¢gao da Comissao de
Representantes e revogar qualquer de suas decisoes,
ressalvados os direitos de terceiros quanto aos efeitos ja
produzidos.” (NR)
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Alteracoes de Leis sobre Alienacao Fiduciaria

Art. 55. A Secéo XIV da Lein®4.728, de 14 de julho de

1965, passa a vigorar com a seguinte redacéo:
“Secédo XIV

Alienacao Fiduciaria em Garantia no
Ambito do Mercado Financeiro e de Capitais

Art. 66-B. O contrato de alienacao fiducidria celebrado no
ambito do mercado financeiro e de capitais, bem como em
garantia de créditos fiscais e previdenciarios, devera conter,
além dos requisitos definidos na Lei n° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 - Cddigo Civil, a taxa de juros, a clausula penal, o
indice de atualizagcdo monetaria, se houver, e as demais
comissOes e encargos.

§ 12 Se a coisa objeto de propriedade fiduciaria ndo se
identifica por numeros, marcas e sinais no contrato de
alienacao fiduciaria, cabe ao proprietario fiduciario o 6nus da
prova, contra terceiros, da identificacdo dos bens do seu
dominio que se encontram em poder do devedor.

§ 220 devedor que alienar, ou der em garantia a terceiros,
coisa que ja alienara fiduciariamente em garantia, ficara
sujeito a pena prevista no art. 171, § 22, I, do Cédigo Penal.

§ 3° E admitida a alienacao fiduciaria de coisa fungivel e a
cessao fiduciaria de direitos sobre coisas moveis, bem como
de titulos de crédito, hipéteses em que, salvo disposicao em
contrario, a posse direta e indireta do bem objeto da
propriedade fiducidria ou do titulo representativo do direito ou
do crédito é atribuida ao credor, que, em caso de
inadimplemento ou mora da obrigacéo garantida, podera



vender a terceiros o0 bem objeto da propriedade fiduciaria
independente de leildo, hasta publica ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, devendo aplicar o preco da
venda no pagamento do seu crédito e das despesas
decorrentes da realizacdo da garantia, entregando ao
devedor o saldo, se houver, acompanhado do demonstrativo
da operacéo realizada.

§ 4° No tocante a cessao fiduciaria de direitos sobre
coisas moveis ou sobre titulos de crédito aplica-se, também,
o disposto nos arts. 18 a 20 da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997.

§ 5° Aplicam-se a alienacgéo fiduciaria e a cessao
fiduciaria de que trata esta Lei os arts. 1.421, 1.425, 1.426,
1.435 e 1.436 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

§ 6° Nao se aplica a alienagéao fiduciaria e a cessao
fiduciaria de que trata esta Lei o disposto no art. 644 da Lei
n210.406, de 10 de janeiro de 2002.” (NR)

Art. 56. O Decreto-Lei n®911, de 1°de outubro de 1969,
passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

§ 1° Cinco dias apds executada a liminar mencionada
no caput, consolidar-se-&o a propriedade e a posse plena
e exclusiva do bem no patrimdnio do credor fiduciario,
cabendo as reparticdes competentes, quando for o caso,
expedir novo certificado de registro de propriedade em nome
do credor, ou de terceiro por ele indicado, livre do 6nus da
propriedade fiduciaria.

§ 22 No prazo do § 12, o devedor fiduciante podera pagar
a integralidade da divida pendente, segundo os valores
apresentados pelo credor fiduciario na inicial, hipdtese na
qual o bem Ihe sera restituido livre do 6nus.
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§ 32O devedor fiduciante apresentara resposta no prazo
de quinze dias da execuc¢éao da liminar.

§ 4°Aresposta podera ser apresentada ainda que o devedor
tenha se utilizado da faculdade do § 2°, caso entenda ter
havido pagamento a maior e desejar restituicao.

§ 5°Da sentenca cabe apelacédo apenas no efeito devolutivo.

§ 6° Na sentenca que decretar aimprocedéncia da acao
de busca e apreensao, o juiz condenara o credor fiduciario
ao pagamento de multa, em favor do devedor fiduciante,
equivalente a cinquenta por cento do valor originalmente
financiado, devidamente atualizado, caso o bem ja tenha
sido alienado.

§ 7° A multa mencionada no § 6° nao exclui a
responsabilidade do credor fiduciario por perdas e danos.

§ 82 A busca e apreensao prevista no presente artigo
constitui processo autdnomo e independente de qualquer
procedimento posterior.” (NR)

“Art. 8°-A. O procedimento judicial disposto neste
Decreto-Lei aplica-se exclusivamente as hipéteses da
Secéo XIV da Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965, ou
quando o 6nus da propriedade fiduciaria tiver sido constituido
para fins de garantia de débito fiscal ou previdenciario.” (NR)

Art.57.ALein®9.514, de 1997, passa a vigorar com as
seguintes alteracdes:

§ 2° As operacdes de comercializagao de imdveis, com
pagamento parcelado, de arrendamento mercantil de
imoveis e de financiamento imobiliario em geral poderao
ser pactuadas nas mesmas condi¢des permitidas para as
entidades autorizadas a operar no SFI.” (NR)



| - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada
crédito que lastreie a emissao, com a individuagao do imével
a que esteja vinculado e a indicacéo do Cartdrio de Registro de
Imdveis em que esteja registrado e respectiva matricula, bem como
aindicacao do ato pelo qual o crédito foi cedido; (NR)

“AFEA6 oo

§ 32 Os emolumentos devidos aos Cartérios de Registros
de Imdveis para cancelamento do regime fiduciario e das
garantias reais existentes serdo cobrados como ato unico.”
(NR)

“AFE22. ... e

Paragrafo unico. A alienacao fiduciaria podera ter como
objeto bens enfitéuticos, sendo também exigivel o pagamento
do laudémio se houver a consolidagdo do dominio util no
fiduciario.” (NR)

AL 26, oo

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1°sem a purgacao
da mora, o oficial do competente Registro de Imdveis,
certificando esse fato, promovera a averbagao, na matricula
do imdvel, da consolidagdo da propriedade em nome do
fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto
de transmissao inter vivos e, se for o caso, do laudémio.

§ 8° O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar
seu direito eventual ao imével em pagamento da divida,
dispensados os procedimentos previstos no art. 27.” (NR)

“AIE. 27, o

§ 7° Se o imdvel estiver locado, a locacdo podera ser
denunciada com o prazo de trinta dias para desocupacao,
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salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario,
devendo a denuncia ser realizada no prazo de noventa dias a
contar da data da consolidacao da propriedade no fiduciario,
devendo essa condig¢do constar expressamente em clausula
contratual especifica, destacando-se das demais por sua
apresentacao grafica.

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos,
taxas, contribuicbes condominiais e quaisquer outros
encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imével,
cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos
deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido
naposse.” (NR)

“Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem
vier a sucedé-lo, a titulo de taxa de ocupagao do imével, por
més ou fragdo, valor correspondente a um por cento do valor
a que se refere o inciso VI do art. 24, computado e exigivel
desde a data da alienacdo em leilao até a data em que o
fiduciario, ou seus sucessores, vier a ser imitido na posse do
imovel.” (NR)

“Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer
efeito perante o fiduciario ou seus sucessores, a contratacao
ou a prorrogacao de locacao de imoével alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concordancia
por escrito do fiduciario.” (NR)

“Art. 38. Os contratos de compra e venda com
financiamento e alienagao fiduciaria, de mutuo com alienagéo
fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cesséo de crédito
com garantia real poderao ser celebrados por instrumento
particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica,
para todos os fins de direito.” (NR)



Alterac6es no Codigo Civil

Art. 58. A Lei n° 10.406, de 2002 - Cddigo Civil passa a
vigorar com as seguintes alteracoes:

“Art. 819-A. (VETADO)"

“Art.1.331. e

§ 3° A cada unidade imobilidria cabera, como parte
inseparavel, uma fracao ideal no solo e nas outras partes
comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria
no instrumento de instituicao do condominio. (NR)

“Art.1.336. ...

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢cao
das suas fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convencao;

§19(VETADO) " (NR)

“Art. 1.351. Depende da aprovagao de 2/3 (dois ter¢os) dos
votos dos condéminos a alteragéo da convencgdo; a mudancga
da destinacao do edificio, ou da unidade imobilidria, depende
da aprovagéo pela unanimidade dos condéminos.” (NR)

“Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade
fiduciaria ou de titularidade fiduciaria submetem-se a
disciplina especifica das respectivas leis especiais, somente
se aplicando as disposicdes deste Codigo naquilo que nao
forincompativel com a legislacao especial.” (NR)

“Art. 1.485. Mediante simples averbacgéo, requerida por
ambas as partes, podera prorrogar-se a hipoteca, até 30 (trinta)
anos da data do contrato. Desde que perfaca esse prazo, s6
podera subsistir o contrato de hipoteca reconstituindo-se por
novo titulo e novo registro; e, nesse caso, lhe sera mantida a
precedéncia, que entao lhe competir.” (NR)
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Alteracoes na Lei de Registros Publicos

Art. 59. A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
passa a vigorar com as seguintes alteracdes:
B 90

21) da cessao de crédito imobiliario.” (NR)

“Art. 212. Se o registro ou a averbacao for omissa,
imprecisa ou ndo exprimir a verdade, a retificacéo sera feita
pelo Oficial do Registro de Imdveis competente, a
requerimento do interessado, por meio do procedimento
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado
requerer a retificacdo por meio de procedimento judicial.

Paréagrafo unico. A opg¢éo pelo procedimento administrativo
previsto no art. 213 n&o exclui a prestagéo jurisdicional, a
requerimento da parte prejudicada.

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacao:

| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de:

a) omissao ou erro cometido na transposicéo de qualquer
elemento do titulo;

b) indicacao ou atualiza¢éo de confrontagao;

c) alteragdo de denominacao de logradouro publico,
comprovada por documento oficial;

d) retificacédo que vise a indicagao de rumos, angulos de
deflexdo ou insercao de coordenadas georeferenciadas, em
que nao haja alteracdo das medidas perimetrais;

e) alteracdo ou insercao que resulte de mero célculo
matematico feito a partir das medidas perimetrais constantes
do regqistro;

f) reproducao de descricao de linha diviséria de imovel



confrontante que ja tenha sido objeto de retificacéo;

g) insercao ou modificacdo dos dados de qualificacéo
pessoal das partes, comprovada por documentos oficiais,
ou mediante despacho judicial quando houver necessidade
de producgéao de outras provas;

Il - a requerimento do interessado, no caso de insercao
ou alteracdo de medida perimetral de que resulte, ou néo,
alteracao de area, instruido com planta e memorial descritivo
assinado por profissional legalmente habilitado, com prova
de anotagéo de responsabilidade técnica no competente
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem
assim pelos confrontantes.

§ 12 Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput
do art. 225, o oficial averbara a retificacao.

§ 2° Se a planta nao contiver a assinatura de algum
confrontante, este sera notificado pelo Oficial de Registro
de Imdveis competente, a requerimento do interessado, para
se manifestar em quinze dias, promovendo-se a notificacao
pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento,
ou, ainda, por solicitagéo do Oficial de Registro de Imoéveis,
pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos da
comarca da situagdo do imovel ou do domicilio de quem
deva recebé-la.

§ 3°Anotificacao sera dirigida ao endereco do confrontante
constante do Registro de Imdveis, podendo ser dirigida ao
proprio imével contiguo ou aquele fornecido pelo requerente;
nao sendo encontrado o confrontante ou estando em lugar
incerto e nao sabido, tal fato sera certificado pelo oficial
encarregado da diligéncia, promovendo-se a notificagao do
confrontante mediante edital, com 0 mesmo prazo fixado no
§ 29, publicado por duas vezes em jornal local de grande
circulacdo.
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§ 4° Presumir-se-a a anuéncia do confrontante que deixar
de apresentarimpugnacéo no prazo da notificagao.

§ 5° Findo o prazo sem impugnacao, o oficial averbara a
retificacéo requerida; se houverimpugnacéo fundamentada
por parte de algum confrontante, o oficial intimara o requerente
e o profissional que houver assinado a planta e o memorial a
fim de que, no prazo de cinco dias, se manifestem sobre a
impugnacao.

§ 6° Havendo impugnacao e se as partes nao tiverem
formalizado transagéo amigavel para soluciona-la, o oficial
remetera 0 processo ao juiz competente, que decidira de
plano ou apds instrugdo sumaria, salvo se a controvérsia
versar sobre o direito de propriedade de alguma das partes,
hipétese em que remetera o interessado para as vias
ordinarias.

§ 7° Pelo mesmo procedimento previsto neste artigo
poderdao ser apurados 0s remanescentes de areas
parcialmente alienadas, caso em que serdo considerados
como confrontantes tdo-somente os confinantes das areas
remanescentes.

§ 8° As areas publicas poderao ser demarcadas ou ter
seus registros retificados pelo mesmo procedimento previsto
neste artigo, desde que constem do registro ou sejam
logradouros devidamente averbados.

§ 9° Independentemente de retificacdo, dois ou mais
confrontantes poderao, por meio de escritura publica, alterar
ou estabelecer as divisas entre si e, se houver transferéncia
de area, com o recolhimento do devido imposto de
transmissao e desde que preservadas, se rural o imovel, a
fracdo minima de parcelamento e, quando urbano, a
legislacéo urbanistica.

§ 10. Entendem-se como confrontantes nao sé os



proprietarios dos imdveis contiguos, mas, também, seus
eventuais ocupantes; o condominio geral, de que tratam os
arts. 1.314 e seguintes do Cédigo Civil, sera representado por
qualquer dos conddminos e o condominio edilicio, de que tratam
os arts. 1.331 e seguintes do Cédigo Civil, sera representado,
conforme o caso, pelo sindico ou pela Comissao de
Representantes.

§ 11. Independe de retificagao:

| - a regularizacdo fundiaria de interesse social realizada
em Zonas Especiais de Interesse Social, nos termos da Lei
ne 10.257, de 10 de julho de 2001, promovida por Municipio
ou pelo Distrito Federal, quando os lotes ja estiverem
cadastrados individualmente ou com langcamento fiscal ha
mais de vinte anos;

Il - a adequacéo da descri¢ao de imdvel rural as exigéncias
dos arts. 176, §§ 32 e 4°, e 225, § 3¢, desta Lei.

§ 12. Podera o oficial realizar diligéncias no imovel para a
constatacao de sua situagcdo em face dos confrontantes e
localiza¢édo na quadra.

§ 13. Nao havendo duvida quanto & identificacdo do imdvel,
o titulo anterior a retificacdo podera ser levado a registro desde
que requerido pelo adquirente, promovendo-se o registro em
conformidade com a nova descri¢ao.

§ 14. Verificado a qualquer tempo n&ao serem verdadeiros
os fatos constantes do memorial descritivo, responderao os
requerentes e o profissional que o elaborou pelos prejuizos
causados, independentemente das sangdes disciplinares e
penais.

§ 15. Nao sao devidos custas ou emolumentos notariais
ou de registro decorrentes de regularizacao fundiaria de
interesse social a cargo da administracao publica.

Art. 214, oo
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§ 1° A nulidade sera decretada depois de ouvidos os
atingidos.

§ 2° Da decisdo tomada no caso do § 1 cabera apelacdo
ou agravo conforme o caso.

§ 3° Se o juiz entender que a superveniéncia de novos
registros podera causar danos de dificil reparacdo podera
determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem
oitiva das partes, o bloqueio da matricula do imével.

§ 4°Bloqueada a matricula, o oficial ndo podera mais nela
praticar qualquer ato, salvo com autorizagao judicial,
permitindo-se, todavia, aos interessados a prenotacao de seus
titulos, que ficardo com o prazo prorrogado até a solugao do
bloqueio.

§ 5° A nulidade nao sera decretada se atingir terceiro de
boa-fé que ja tiver preenchido as condi¢des de usucapiao do
imovel.” (NR)

Alteracao na Lei do FGTS

Art. 60. O caput do art. 9°da Lei n°8.036, de 11 de maio
de 1990, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 9° As aplicagbes com recursos do FGTS poderao
ser realizadas diretamente pela Caixa Econémica Federal e
pelos demais drgaos integrantes do Sistema Financeiro da
Habitagéo - SFH, exclusivamente segundo critérios fixados
pelo Conselho Curador do FGTS, em operagdes que
preencham os seguintes requisitos:” (NR)

Alteracoes na Lei de Locacoes
Art. 61. ALein®8.245, de 18 de outubro de 1991, passa
a vigorar com as seguintes alteracdes:



Paragrafo unico. Nos contratos firmados a partir de 1° de
outubro de 2001, o direito de preferéncia de que trata este
artigo nao alcancara também os casos de constituicao da
propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por
quaisquer formas de realizacao de garantia, inclusive mediante
leilao extrajudicial, devendo essa condi¢cdo constar
expressamente em clausula contratual especifica, destacando-
se das demais por sua apresentacgao grafica.” (NR)

“Art. 39. (VETADO)”

Alteracoes na Lei de Protesto de
Titulos e Documentos de Divida

Art. 62. (VETADO)

Normas Complementares a esta Lei

Art. 63. Nas operagdes envolvendo recursos do Sistema
Financeiro da Habitacdo e do Sistema Financeiro Imobiliério,
relacionadas com a moradia, € vedado cobrar do mutuario a
elaboracao de instrumento contratual particular, ainda que
com forca de escritura publica.

Art. 64. (VETADO)

Art. 65. O Conselho Monetario Nacional e a Secretaria
da Receita Federal, no ambito das suas respectivas
atribuicdes, expedirdao as instrugcées que se fizerem
necessarias a execucao das disposicoes desta Lei.
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Vigéncia

Art. 66. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
Revogacoes

Art. 67. Ficam revogadas as Medidas Provisdrias n® 2.160-25
de 23 de agosto de 2001, 2.221, de 4 de setembro de 2001, e

2.223, de 4 de setembro de 2001, e os aris. 66 e 66-A da Lei n°
4.728, de 14 de julho de 1965.

Brasilia, 2 de agosto de 2004; 1832 da Independéncia e 116°da
Republica.
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Nos ultimos 20 anos, diferentemente do que
acontece nos paises mais desenvolvidos, o mercado
imobiliario brasileiro tem apresentado desempenho
muito abaixo de sua potencialidade. Os motivos sao
variados: o crescimento timido da economia, a queda
da renda média da populagéo, os juros reais e a carga
tributaria elevados, além do crédito escasso e
altamente seletivo.

ALein®10.931/2004, que aqui é apresentada
de forma didatica a todos os interessados, representa
um marco na histéria da economia brasileira. Ela veio
para estabelecer um novo parametro de regulagao
entre os atores do mercado imobiliario, com destaque
para o respeito ao consumidor, que passa a dispor de
ampla seguranca juridica.





