LEGISI:AQAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispée sobre o condominio em
edificacbes e as  incorporagdes
imobiliarias.

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

TiTuLon
DAS INCORPORAGOES

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporacGes imobiliarias
caberdo ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, 0 promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto numero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de
dezembro de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de
imoveis (Lei n®4.116, de 27-8-62).

c) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em
processo judicial de desapropriacdo em curso ou o cessionario deste, conforme
comprovado mediante registro no registro de imoveis competente. (Alinea acrescida
pela Medida Provisdria n® 514, de 1/12/2010, com redacdo dada pela Lei n® 12.424, de
16/6/2011)

8 1° No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo proprietario de
terreno, o promitente comprador e cessionario deste ou 0 promitente cessionario, de
mandato outorgado por instrumento publico, onde se faca mencao expressa desta Lei e
se transcreva o disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos os neg6cios tendentes a
alienacdo das fracOes ideais de terreno, mas se obrigard pessoalmente pelos atos que
praticar na qualidade de incorporador.

8 2° Nenhuma incorporacgdo poderd ser proposta a venda sem a indicacéo
expressa do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado
ostensivamente no local da construcéo.

8 3° Toda e qualquer incorporacgéo, independentemente da forma por que
seja constituida, terd um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que
em fase subordinada a periodo de caréncia, referido no art. 34.

CAETTU LO I-A N
DO PATRIMONIO DE AFETACAO
(Capitulo acrescido pela Lei n° 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida
ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessOes objeto de incorporagéo
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao
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apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacéo,
destinado a consecucdo da incorporacdo correspondente e & entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.

8 1° O patrimonio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos
e obrigacdes do patrimdnio geral do incorporador ou de outros patriménios de afetacdo
por ele constituidos e sO responde por dividas e obrigagdes vinculadas a incorporagdo
respectiva.

8 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de
afetacdo.

8 3° Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacdo somente
poderdo ser objeto de garantia real em operacdo de crédito cujo produto seja
integralmente destinado a consecucdo da edificacdo correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

8 4° No caso de cessdo, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos
da comercializacdo das unidades imobiliarias componentes da incorporacdo, o produto
da cessdo também passara a integrar o patrimoénio de afetacdo, observado o disposto no
8 6°.

8 5° As quotas de construcdo correspondentes a acessdes vinculadas a
fracdes ideais serdo pagas pelo incorporador até que a responsabilidade pela sua
construcdo tenha sido assumida por terceiros, nos termos da parte final do § 6° do art.
35.

8 6° Os recursos financeiros integrantes do patriménio de afetacdo serdo
utilizados para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporacao.

8§ 7° O reembolso do preco de aquisi¢do do terreno somente podera ser feito
qguando da alienacdo das unidades autbnomas, na proporcdo das respectivas fracdes
ideais, considerando-se tdo-somente os valores efetivamente recebidos pela alienagéo.

8 8° Excluem-se do patrimoénio de afetacdo:

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a
conclusdo da obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusao e,
bem assim, 0s recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a construcédo, se
houver; e

Il - o valor referente ao preco de alienacdo da fracéo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporacdo em que a construcao seja contratada sob o
regime por empreitada (art. 55) ou por administracdo (art. 58).

8 9° No caso de conjuntos de edificagbes de que trata o art. 8°, poderéo ser
constituidos patrimonios de afetacdo separados, tantos quantos forem os:

I - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de
conclusdo (art. 8°, alinea a); e

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea b).

8 10. A constituicdo de patrimonios de afetacdo separados de que trata o §
9° deverd estar declarada no memorial de incorporacéo.

8 11. Nas incorporacOes objeto de financiamento, a comercializacdo das
unidades devera contar com a anuéncia da instituicdo financiadora ou devera ser a ela
cientificada, conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

8 12. A contratacdo de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades
imobiliarias integrantes da incorporacdo, bem como a cessdo, plena ou fiduciaria, de
direitos creditorios decorrentes da comercializagdo dessas unidades, ndo implicam a
transferéncia para o credor de nenhuma das obrigac6es ou responsabilidades do cedente,
do incorporador ou do construtor, permanecendo estes como Unicos responsaveis pelas
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obrigaces e pelos deveres que lhes sdo imputaveis. (Artigo acrescido pela Lei n°
10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetagdo mediante
averbacdo, a qualquer tempo, no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicao
sobre o terreno.

Paragrafo Unico. A averbacdo ndo sera obstada pela existéncia de énus reais
que tenham sido constituidos sobre o imdvel objeto da incorporacdo para garantia do
pagamento do preco de sua aquisi¢cdo ou do cumprimento de obrigacdo de construir o
empreendimento. (Artigo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)
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LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacéo
de incorporacBes imobiliarias, Letra de
Crédito Imobiliario, 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 d& outras
providéncias.

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

CAPITULO | ) N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

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

Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

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

Il - afetacdo do terreno e das acessBes objeto da incorporacdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.



