Presidéncia da Republica
Subchefia para Assuntos Juridicos

LEIN°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964.

Vide arts 1331 a 1358
da Lei n® 10.406, de 10.1.2002 Dispde sobre o condominio em edificagdes e as
incorporac@es imobiliarias.

Mensagem de veto

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, faco saber que o CONGRESSO NACIONAL decreta e eu
sanciono a seguinte Lei:

TITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificagbes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos, construidos
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou n&do-residenciais,
poderao ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de passagem
comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que seja o0 nimero
de suas pecas e sua destinacgdo, inclusive (VETADO) edificio-garagem, com ressalva das
restricdes que se Ihe imponham.

§ 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas edificacdes
ou conjuntos de edificacdes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva, com ressalva das
restricfes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais adequados, e sera
vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de nao lhe ser atribuida fracéo ideal
especifica de terreno. (Pardgrafo incluido pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

§ 2° O direito de que trata o § 1° déste artigo podera ser transferido a outro condémino,
independentemente da alienac&o da unidade a que corresponder, vedada sua transferéncia a
pessoas estranhas ao condominio. (Paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

§ 3° Nos edificios-garagem, as vagas serao atribuidas fracbes ideais de terreno
especificas.(Paragrafo incluido pela Lei n°® 4.864, de 29.11.1965)

Art. 3° O terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de edificagBes e suas
instalac6es, bem como as fundages, paredes externas, o teto, as areas internas de ventilacéo, e
tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de
direito a aquisi¢do de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e serdo
insuscetiveis de divisdo, ou de alienacao destacada da respectiva unidade. Serdo, também,
insuscetiveis de utilizacdo exclusiva por qualquer condémino (VETADO).

Art. 4° A alienacao de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua aquisicao e
a constituicdo de direitos reais sbbre ela independerdo do consentimento dos condéminos,

(VETADOQ).
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Paragrafo Unico - A alienagédo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo dependera
de prova de quitacéo das obriga¢des do alienante para com o respectivo condominio. (Redacao
dada pela Lein®7.182, de 27.3.1984)

Art. 5° O condominio por meagéo de parede, soalhos, e tetos das unidades isoladas, regular-
se-a pelo disposto no Cédigo Civil, no que Ihe for aplicavel.

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposi¢cdes de direito comum o
condominio por quota ideal de mais de uma pessoa s6bre a mesma unidade autbnoma.

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por
testamento, com inscri¢do obrigatéria no Registro de Imdvel, déle constando; a individualizagéo de
cada unidade, sua identificagcdo e discriminacdo, bem como a fracdo ideal sébre o terreno e partes
comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descricdo interna da unidade.

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessiondario déste ou o promitente cessionario sdbre éle desejar erigir mais de uma
edificagéo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, seré discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também aquela
eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem
assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacédo as unidades autbnomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos,
sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacéo, aquela que eventualmente for
reservada como de utilizagdo exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracao
ideal do todo do terreno e de partes comuns, que corresponderd a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser utilizadas em comum
pelos titulares de direito sdbre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

Capitulo Il
Da Convencao de Condominio

Art. 9° Os proprietérios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios
dos direitos pertinentes a aquisicao de unidades autbnomas, em edificacdes a serem construidas,
em construcao ou ja construidas, elaboraréo, por escrito, a Convencgédo de condominio, e deveréo,
também, por contrato ou por deliberacdo em assembléia, aprovar o Regimento Interno da
edificacdo ou conjunto de edificacdes.

§ 1° Far-se-a o registro da Convenc¢éo no Registro de Iméveis, bem como a averbac¢do das
suas eventuais alteracdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatdria para os proprietarios de unidades, promitentes
compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para qualquer
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ocupante, a Convencgéao que relna as assinaturas de titulares de direitos que representem, no
minimo, 2/3 das fracfes ideais que compdem o condominio.

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencéo devera conter:

a) a discriminacao das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificacdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;
¢) o modo de usar as coisas e servicos comuns;

d) encargos, forma e proporcao das contribuicdes dos condéminos para as despesas de
custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribuicBes do sindico, além das legais;

0) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fun¢oes;

h) o modo e o prazo de convocagédo das assembléias gerais dos condéminos;
i) 0 quorum para os diversos tipos de votacdes;

j) a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

[) a forma e o quorum para as alteracdes de convencéo;

m) a forma e o quorum para a aprovardo do Regimento Interno quando ndo incluidos na
propria Convengéo.

§ 4° No caso de conjunto de edificag6es, a que se refere o art. 8°, a convencdo de condominio
fixara os direitos e as relagdes de propriedade entre os conddminos das varias edificacoes,
podendo estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar por¢des do terreno,
inclusive as edificadas. (Paragrafo incluido pela Lei n°® 4.864, de 29.11.1965)

Art. 10. E defeso a qualquer condémino:
| - alterar a forma externa da fachada;

Il - decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou céres diversas das
empregadas no conjunto da edificagéo;

Il - destinar a unidade a utilizacéo diversa de finalidade do prédio, ou uséa-la de forma nociva
Ou perigosa ao sosségo, a salubridade e a seguranca dos demais condéminos;

IV- embaracar o uso das partes comuns.

§ 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na convengéo ou no
regulamento do condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-se da préatica do
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ato, cabendo, ao sindico, com autorizacao judicial, mandar desmancha-la, a custa do transgressor,
se éste ndo a desfizer no prazo que Ihe fér estipulado.

§ 2° O proprietario ou titular de direito a aquisicao de unidade podera fazer obra que
(VETADO) ou modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da unanimidade dos condéminos

Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade autbnoma sera tratada como prédio isolado,
contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as importancias relativas aos impostos e
taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos respectivos langcamentos.

CAPITULO I
Das Despesas do Condominio

Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na Convencéo, a quota-parte que Ihe couber em rateio.

§ 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convencéo, a fixagdo da quota no rateio correspondera
a fracdo ideal de terreno de cada unidade.

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuicbes competindo-lhe promover, por via executiva,
a cobranca judicial das quotas atrasadas.

§ 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribui¢cdo no prazo fixado na Convencéo fica sujeito
ao juro moratdrio de 1% ao més, e multa de até 20% sbbre o débito, que serd atualizado, se o
estipular a Convencao, com a aplicacdo dos indices de correcado monetaria levantados pelo
Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo igual ou superior a seis meses.

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificacdo ou conjunto de edificagbes,
0u ao servigco comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os proprietarios ou titulares
de direito a aquisi¢cdo de unidades, mediante orcamento prévio aprovado em assembléia-geral,
podendo incumbir-se de sua execuc¢ao o sindico, ou outra pessoa, com aprovacao da assembléia.

§ 5° A renancia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valerd como escusa
para exonera-lo de seus encargos.

Capitulo IV
Do Seguro,do Incéndio, da Demolicdo e da Reconstrugdo Obrigatoria

Art. 13. Proceder-se-a ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edificagfes, neste caso,
discriminadamente, abrangendo tédas as unidades autdnomas e partes comuns, contra incéndio
ou outro sinistro que cause destruicdo no todo ou em parte, computando-se o prémio nas
despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo unico. O seguro de que trata éste artigo sera obrigatoriamente feito dentro de 120
dias, contados da data da concesséo do "habite-se", sob pena de ficar o condominio sujeito a
multa mensal equivalente a 1/12 do impdsto predial, cobravel executivamente pela Municipalidade.

Art. 14. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tercos de uma edificacao,
seus conddéminos reunir-se-ao em assembléia especial, e deliberardo sdbre a sua reconstrucédo ou
venda do terreno e materiais, por quorum minimo de votos que representem metade, mais uma
das fracdes ideais do respectivo terreno.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/Mensagem_Veto/anterior_98/vep834-L4591-64.pdf

§ 1° Rejeitada a proposta de reconstrucdo, a mesma assembléia, ou outra para éste fim
convocada, decidira, pelo mesmo quorum, do destino a ser dado ao terreno, e aprovara a partilha
do valor do seguro entre os conddéminos, sem prejuizo do que receber cada um pelo seguro
facultativo de sua unidade.

§ 2° Aprovada, a reconstrucéo sera feita, guardados, obrigatdriamente, 0 mesmo destino, a
mesma forma externa e a mesma disposicdo interna.

8§ 3° Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera ser obrigada a contribuir para a
reedificagdo, caso em que a maioria podera adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliacéo
judicial, feita em vistoria.

Art. 15. Na hipétese de que trata o § 3° do artigo antecedente, & maioria poderao ser
adjudicadas, por sentenca, as fracdes ideais da minoria.

§ 1° Como condi¢&o para o exercicio da acdo prevista neste artigo, com a inicial, a maioria
oferecera e depositard, a disposi¢cdo do Juizo, as importancias arbitradas na vistoria para
avaliacéo, prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 2° Feito o depdsito de que trata o paragrafo anterior, o Juiz, liminarmente, podera autorizar a
adjudicacao a maioria, e a minoria podera levantar as importancias depositadas; o Oficial de
Registro de Imdveis, nestes casos, fara constar do registro que a adjudicacdo foi resultante de
medida liminar.

§ 3° Feito o depbsito, serd expedido o mandado de citagdo, com o prazo de dez dias para a
contestacdo, VETADO.

8§ 4° Se nédo contestado, o Juiz, imediatamente, julgara o pedido.
§ 5° Se contestado o pedido, seguira o processo o rito ordinario.

8 6° Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliagdo feita na vistoria, 0 condominio em
execucao restituird @ minoria a respectiva diferenca, acrescida de juros de mora a prazo de 1% ao
més, desde a data da concessao de eventual liminar, ou pagara o total devido, com os juros da
mora a conter da citaco.

§ 7° Transitada em julgado a sentenca, servira ela de titulo definitivo para a maioria, que
devera registra-la no Registro de Imoéveis.

§ 8° A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execuc¢éo de sentenca, encargos fiscais
necessérios a adjudicagdo definitiva a cujo pagamento se recusar a minoria.

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois tér¢cos da edificacdo, o sindico
promovera o recebimento do seguro e a reconstru¢do ou os reparos nas partes danificadas.
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Art. 17. Os conddminos que representem, pelo menos 2/3 (dois tercos) do total de unidades
isoladas e frac@es ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e coisas comuns
poderao decidir sobre a demolicdo e reconstrucdo do prédio, ou sua alienacao, por motivos
urbanisticos ou arquiteténicos, ou, ainda, no caso de condenacéo do edificio pela autoridade
publica, em razdo de sua inseguranca ou insalubridade. (Redacéo dada pela Lei n°® 6.709, de

31.10.1979)

§ 1° A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-se & maioria o
direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliacdo judicial, aplicando-se o processo
previsto no art. 15.

§ 2° Ocorrendo desgaste, pela a¢@o do tempo, das unidades habitacionais de uma edificacéo,
que deprecie seu valor unitario em relacdo ao valor global do terreno onde se acha construida, os
conddminos, pelo quorum minimo de votos que representem 2/3 (dois tercos) das unidades
isoladas e frac@es ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e coisas comuns,
poderdo decidir por sua alienacéo total, procedendo-se em relacdo & minoria na forma
estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei.

§ 3° Decidida por maioria a alienagdo do prédio, o valor atribuido a quota dos condéminos
vencidos sera correspondente ao prego efetivo, e, no minimo, & avaliacdo prevista no § 2° ou, a
critério desses, a imovel localizado em area préxima ou adjacente com a mesma area Util de
construgéo."

Art. 18. A aquisicéo parcial de uma edificacdo, ou de um conjunto de edifica¢des, ainda que por
férca de desapropriacao, importara no ingresso do adquirente no condominio, ficando sujeito as
disposi¢8es desta lei, bem assim as da convencao do condominio e do regulamento interno.
(Redacéo dada pela Decreto-Lei n® 981, de 21.10.1969)

Capitulo V
Utilizacao da Edificacdo ou do Conjunto de Edificacdes

Art. 19. Cada condémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade
autbnoma, segundo suas conveniéncias e interésses, condicionados, umas e outros as normas de
boa vizinhanga, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a ndo causar dano ou
incObmodo aos demais conddminos ou moradores, nem obstaculo ou embaraco ao bom uso das
mesmas partes por todos.

Paragrafo unico. (VETADO).

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imovel, a qualquer titulo, tbdas as obrigacdes referentes
ao uso, fruicdo e destino da unidade.
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Art. 21. A violacéo de qualquer dos deveres estipulados na Convencao sujeitara o infrator a
multa fixada na prépria Convencao ou no Regimento Interno, sem prejuizo da responsabilidade
civil ou criminal que, no caso, couber.

Paragrafo Unico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a cobranca da multa, por via
executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se éle, a qualquer condémino.

Capitulo VI
Da Administragdo do Condominio

Art. 22. Sera eleito, na forma prevista pela Convenc¢éo, um sindico do condominio, cujo
mandato ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleicao.

8§ 1° Compete ao sindico:

a) representar ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora déle, e praticar os atos
de defesa dos interésses comuns, nos limites das atribuigées conferidas por esta Lei ou pela
Convencéo;

b) exercer a administracéo interna da edificacdo ou do conjunto de edifica¢des, no que
respeita & sua vigéncia, moralidade e segurancga, bem como aos servi¢os que interessam a todos
0s moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis a Convencédo e o Regimento Interno;
d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convengéo ou no Regimento Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convengdo e o Regimento Interno, bem como executar e fazer
executar as deliberacdes da assembléia;

f) prestar contas a assembléia dos condéminos.

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais necessidade de verificagcdo
contabil, toda a documentacéo relativa ao condominio. (Alinea incluida pela Lei n°® 6.434, de

15.7.1977)

§ 2° As fun¢des administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianca do sindico, e
sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacao da assembléia geral dos condéminos.

§ 3° A Convencgéo podera estipular que dos atos do sindico caiba recurso para a assembléia,
convocada pelo interessado.

8§ 4° Ao sindico, que podera ser conddmino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio, seré fixada a remuneracao pela mesma assembléia que o eleger, salvo se a
Convencao dispuser diferentemente.

§ 5° O sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condi¢des previstas na Convencao,
ou, no siléncio desta pelo voto de dois tércos dos condéminos, presentes, em assembléia-geral
especialmente convocada.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6434.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6434.htm

§ 6° A Convencao poder4 prever a eleicdo de subsindicos, definindo-lhes atribuigcbes e
fixando-lhes o mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleicéo.

Art. 23. Sera eleito, na forma prevista na Convengdo, um Conselho Consultivo, constituido de
trés condébminos, com mandatos que ndo poderdo exceder de 2 anos, permitida a reeleicao.

Paragrafo Unico. Funcionara o Conselho como 6rgao consultivo do sindico, para assessora-lo
na solucéo dos problemas que digam respeito ao condominio, podendo a Convencao definir suas
atribuicdes especificas.

Capitulo VII
Da Assembléia Geral

Art. 24. Havera, anualmente, uma assembléia geral ordinaria dos condéminos, convocada
pelo sindico na forma prevista na Convencao, a qual compete, além das demais matérias inscritas
na ordem do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as despesas de condominio,
compreendendo as de conservacgdo da edificacdo ou conjunto de edificagBes, manutencdo de seus
servicos e correlatas.

§ 1° As decis@es da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum que a Convengao
fixar, obrigam todos os condéminos.

§ 2° O sindico, nos oito dias subseqlientes a assembléia, comunicard aos condéminos o que
tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsao orcamentaria, o rateio das despesas, e
promovera a arrecadacgéo, tudo na forma que a Convencéo previr.

§ 3° Nas assembléias gerais, 0s votos serdo proporcionais as fra¢gdes ideais do terreno e
partes comuns, pertencentes a cada condémino, salvo disposicéo diversa da Convencéo.

§ 4° Nas decisdes da Assembléia que ndo envolvam despesas extraordinérias do condominio,
o locatério podera votar, caso o condémino-locador a ela ndo compareca. (Redacdo dada pela Lei
n°9.267, de 25.3.1996)

Art. 25. Ressalvado o disposto no § 3° do art. 22, podera haver assembléias gerais
extraordinarias, convocadas pelo sindico ou por conddminos que representem um quarto, no
minimo do condominio, sempre que o exigirem os interésses gerais.

Paragrafo Unico. Salvo estipulacdo diversa da Convencao, esta s6 podera ser modificada em

assembléia geral extraordinéria, pelo voto minimo de condéminos que representem 2/3 do total das
fracdes ideais.

Art. 26. (VETADO).

Art. 27. Se a assembléia ndo se reunir para exercer qualquer dos podéres que lhe competem,
15 dias ap6s o pedido de convocacéo, o Juiz decidira a respeito, mediante requerimento dos
interessados.

Titulo Il
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DAS INCORPORACOES
CAPITULO |
Disposicdes Gerais

Art. 28. As incorporacdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-se-&o pela presente
Lei.

Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao imobiliaria a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alienacédo total ou parcial, de
edificac6es ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas, (VETADO).

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que
embora nédo efetuando a construgcdo, compromisse ou efetive a venda de fragfes ideais de terreno
objetivando a vinculagéo de tais fragcdes a unidades autdbnomas, (VETADO) em edifica¢cbes a
serem construidas ou em construcéo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas
para efetivacéo de tais transacdes, coordenando e levando a térmo a incorporagéo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, pre¢o e determinadas
condi¢cdes, das obras concluidas.

Paragrafo Unico. Presume-se a vinculagéo entre a alienacgédo das fracdes do terreno e o
negdcio de construcao, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessao das
fracOes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovacédo de
autoridade administrativa, o respectivo projeto de construcéo, respondendo o alienante como
incorporador.

Art. 30. Estende-se a condi¢do de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a construcao de edificios que se destinem a constituicdo em condominio,
sempre que iniciarem as alienag6es antes da conclusdo das obras.

Art. 30-A (Vide Medida Proviséria n® 2.221, de 4.9.2001)
Art. 30-B (Vide Medida Proviséria n® 2.221, de 4.9.2001)
Art. 30-C (Vide Medida Provisoria n°® 2.221, de 4.9.2001)
Art. 30-D (Vide Medida Provisoria n°® 2.221, de 4.9.2001)
Art. 30-E (Vide Medida Proviséria n® 2.221, de 4.9.2001)
Art. 30-F (Vide Medida Proviséria n® 2.221, de 4.9.2001)
Art. 30-G (Vide Medida Proviséria n® 2.221, de 4.9.2001)

A medida Proviséria n°® 2.221, de 4.9.2001, citada nos artigos acima, de 30-A a 30-G, foi revogada
pela Lei n°10.931, de 2004

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

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

b) o construtor (Decreto nimero 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).
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§ 1° No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo proprietario de terreno, o
promitente comprador e cessionario déste ou o 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 negécios tendentes a alienacéo das fracdes ideais de terreno,
mas se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

§ 2° Nenhuma incorporacéo podera ser proposta a venda sem a indicagéo expressa do
incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da
construcao.

§ 3° T6da e qualquer incorporacéo, 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.

"CAPiTULO I-A. 3
DO PATRIMONIO DE AFETACAO
(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacao podera ser submetida ao regime da
afetacéo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdo imobiliaria, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-&o apartados do patriménio do incorporador e
constituirdo patrimonio de afetagéo, destinado a consecuc¢éo da incorporacao correspondente e a
entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de

2004)

§ 1° O patrimonio de afetagdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigagdes do
patrimdnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de afetagéo por ele constituidos e s6
responde por dividas e obrigacdes vinculadas a incorporacéo respectiva.(Incluido pela Lei n®
10.931, de 2004)

§ 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de afetac&o. (Incluido
pela Lein® 10.931, de 2004)

§ 3% Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacio somente poderdo ser objeto de
garantia real em operacao de crédito cujo produto seja integralmente destinado a consecucao da
edificagdo correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.
(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 4° No caso de cessio, plena ou fiduciaria, de direitos creditorios oriundos da
comercializagdo das unidades imobiliarias componentes da incorporacao, o produto da cessao
também passara a integrar o patriménio de afetag&o, observado o disposto no § 6°. (Incluido pela
Lein® 10.931, de 2004)

§ 5 As quotas de construg&o correspondentes a acessdes vinculadas a fragdes ideais serdo
pagas pelo incorporador até que a responsabilidade pela sua construgdo tenha sido assumida por
terceiros, nos termos da parte final do § 6° do art. 35.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetacio seréo utilizados para
pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporacao.(Incluido pela Lei n® 10.931, de

2004)

§ 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno somente podera ser feito quando da
alienacdo das unidades autdbnomas, na proporcdo das respectivas fracdes ideais, considerando-se
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tdo-somente os valores efetivamente recebidos pela alienagéo.(Incluido pela Lei n® 10.931, de

2004)

§ 8% Excluem-se do patrimonio de afetag&o:(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao da obra (art.
44), considerando-se os valores a receber até sua concluséo e, bem assim, 0s recursos
necessarios a quitacéo de financiamento para a construcao, se houver; e (Incluido pela Lei n®
10.931, de 2004)

Il - o valor referente ao preco de alienagdo da fracéo ideal de terreno de cada unidade
vendida, no caso de incorporacdo em que a construgcao seja contratada sob o regime por
empreitada (art. 55) ou por administracdo (art. 58).(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

8§ 9% No caso de conjuntos de edificacdes de que trata o art. 82, poder&o ser constituidos
patriménios de afetagdo separados, tantos quantos forem os: (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

| - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de concluséo (art. 82,
alinea "a"); e (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8, alinea "b").(Incluido pela Lei n°® 10.931, de

2004)

§ 10. A constituicdo de patrimonios de afetacdo separados de que trata o § 9% devera estar
declarada no memorial de incorporacao.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

8 11. Nas incorporagdes objeto de financiamento, a comercializa¢do 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.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 12. A contratacdo de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive mediante
transmissao, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades imobilidrias integrantes da
incorporagdo, bem como a cesséo, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios decorrentes da
comercializagdo dessas unidades, ndo 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 sao
imputaveis.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetagcdo mediante averbacao, 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.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Paragrafo Unico. A averbacao ndo sera obstada pela existéncia de 6nus reais que tenham
sido constituidos sobre o imével objeto da incorporagéo para garantia do pagamento do prego de
sua aquisicao ou do cumprimento de obrigagdo de construir o empreendimento.(Incluido pela Lei
n° 10.931, de 2004)

Art. 31-C. A Comisséo de Representantes e a instituicdo financiadora da construcéo poderéo
nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e acompanhar o patriménio de
afetacdo.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 1° A nomeagc&o a que se refere o caput néo transfere para o nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra, pelo prazo de entrega do im6vel ou por qualquer outra
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obrigacao decorrente da responsabilidade do incorporador ou do construtor, seja legal ou a oriunda
dos contratos de alienacdo das unidades imobiliarias, de construcéo e de outros contratos
eventualmente vinculados a incorporacgédo.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 22 A pessoa que, em decorréncia do exercicio da fiscalizacdo de que trata o caput deste
artigo, obtiver acesso as informacfes comerciais, tributarias e de qualquer outra natureza
referentes ao patrimonio afetado respondera pela falta de zelo, dedicacao e sigilo destas
informacdes.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 3% A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora devera fornecer cépia de seu relatério ou
parecer a Comisséo de Representantes, a requerimento desta, ndo constituindo esse fornecimento
quebra de sigilo de que trata o § 2° deste artigo.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

| - promover todos 0s atos necessarios a boa administracao e a preservagao do patriménio de
afetacdo, inclusive mediante adocdo de medidas judiciais; (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacao; (Incluido pela Lei n®
10.931, de 2004)

Il - diligenciar a captacao dos recursos necessarios a incorporacao e aplica-los na forma
prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a conclusdo da obra;(Incluido
pela Lei n® 10.931, de 2004)

IV - entregar a Comisséo 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
gue integrem o patriménio de afetacéo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados,
ressalvadas eventuais modifica¢cdes sugeridas pelo incorporador e aprovadas pela Comissao de
Representantes;(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patrimdnio de afetagcdo em conta de
deposito aberta especificamente para tal fim;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

VI - entregar a Comissao de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre civil,
relativos a cada patrimdnio de afetacao;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

VII - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra, bem como
aos livros, contratos, movimentacéo da conta de depésito exclusiva referida no inciso V deste
artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patrimonio de afetagdo; e (Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004)

VIl - manter escrituragéo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela legislacéo
tributaria.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Art. 31-E. O patrim6nio de afetag&o extinguir-se-a pela: (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

| - averbacao da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicao em
nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obriga¢des do incorporador
perante a institui¢cdo financiadora do empreendimento;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)
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Il - revogacao em razdo de denuncia da incorporacédo, depois de restituidas aos adquirentes
as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipéteses previstas em lei; e(Incluido pela Lei n®
10.931, de 2004)

Il - liquidag&o deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1% (Incluido pela
Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 31-F. Os efeitos da decretac¢éo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador néo
atingem os patrimonios de afetagdo constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno, as
acessOes e demais bens, direitos creditérios, obrigacdes e encargos objeto da
incorporacdo.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

8§ 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretacédo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagdo da sua Comisséo de Representantes
ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracbes ideais, ou, ainda, por determinacao do juiz
prolator da deciséo, realizara assembléia geral, na qual, por maioria simples, ratificara o mandato
da Comissédo de Representantes ou elegera novos membros, e, em primeira convocacao, por dois
tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocacéo, pela maioria absoluta desses
votos, instituird o condominio da construcéo, por instrumento piblico ou particular, e deliberara
sobre os termos da continuacéo da obra ou da liquidac¢é@o do patriménio de afetacao (art. 43, inciso
I11); havendo financiamento para construcdo, a convocacao poderd ser feita pela instituicdo
financiadora.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 22 O disposto no § 1° aplica-se também a hipGtese de paralisacéo das obras prevista no art.
43, inciso VI.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 3% Na hipotese de que tratam os 88 1° e 2%, a Comiss&o 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 imdvel objeto da incorporagdo em decorréncia de contratos preliminares.(Incluido
pela Lein® 10.931, de 2004)

§ 4° O mandato a que se refere o § 3° sera valido mesmo depois de concluida a obra.(Incluido
pela Lein® 10.931, de 2004)

§ 5% O mandato outorgado & Comiss&o de Representantes confere poderes para transmitir
dominio, direito, posse e a¢gdo, manifestar a responsabilidade do alienante pela evic¢éo e imitir os
adquirentes na posse das unidades respectivas.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 6% Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que tenham
obrigacdes a cumprir perante o incorporador ou a instituicdo financiadora, desde que
comprovadamente adimplentes, situagdo em que a outorga do contrato fica condicionada a
constituicdo de garantia real sobre o imovel, para assegurar o pagamento do débito
remanescente.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 72 Ainda na hipétese dos 8§ 1° e 22, a Comissédo de Representantes ficara investida de
mandato irrevogavel para, em nome dos adquirentes, e em cumprimento da deciséo da assembléia
geral que deliberar pela liquidacdo do patriménio de afetacéo, efetivar a alienacéo do terreno e das
acessoes, transmitindo posse, direito, dominio e acéo, manifestar a responsabilidade pela evicgéo,
imitir os futuros adquirentes na posse do terreno e das acessoées. (Incluido pela Lei n® 10.931, de

2004)
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§ 8% Na hipotese do § 7%, seré firmado o respectivo contrato de venda, promessa de venda ou
outra modalidade de contrato compativel com os direitos objeto da transmisséo.(Incluido pela Lei
n° 10.931, de 2004)

§ 9% A Comisséo de Representantes cumprird o mandato nos termos e nos limites
estabelecidos pela deliberacédo da assembléia geral e prestara contas aos adquirentes,
entregando-lhes o produto liquido da alienagéo, no prazo de cinco dias da data em que tiver
recebido o preco ou cada parcela do preco.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 10. Os valores pertencentes aos adquirentes ndo localizados deverdo ser depositados em
Juizo pela Comisséo de Representantes.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 11. Caso decidam pela continuacéo da obra, os adquirentes ficardo automaticamente sub-
rogados nos direitos, nas obrigages e nos encargos relativos a incorporagao, inclusive aqueles
relativos ao contrato de financiamento da obra, se houver.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 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 conclusdo da
incorporagéo na propor¢éo dos coeficientes de construcéo atribuiveis as respectivas unidades, se
outro critério de rateio nao for deliberado em assembléia geral por dois ter¢os dos votos dos
adquirentes, observado o seguinte:(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

| - os saldos dos precos das fracdes ideais e acessdes integrantes da incorporagdo que nao
tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretagc&o da faléncia ou da insolvéncia civil
passardo a ser pagos a Comissao de Representantes, permanecendo o somatério desses
recursos submetido a afetacéo, nos termos do art. 31-A, até o limite necessario a conclusao da
incorporagéo;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporacédo, a Comisséo de
Representantes fica investida de mandato legal, em carater irrevogavel, para, em nome do
incorporador ou do condominio de construgédo, conforme o caso, receber as parcelas do saldo do
preco e dar quitagdo, bem como promover as medidas extrajudiciais ou judiciais necesséarias a
esse recebimento, praticando todos os atos relativos ao leildo de que trata o art. 63 ou 0s atos
relativos a consolidagéo da propriedade e ao leildo 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 incorporagéo todo o produto
do recebimento do saldo do preco e do leildo;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - consideram-se receitas do empreendimento os valores das parcelas a receber, vincendas
e vencidas e ainda néo pagas, de cada adquirente, correspondentes ao preco de aquisicdo das
respectivas unidades ou do preco de custeio de construgcdo, bem como os recursos disponiveis
afetados; e (Incluido pela Lein®10.931, de 2004)

IV - compreendem-se no custo de conclusdo da incorporacédo todo o custeio da constru¢do do
edificio e a averbagédo da construcéo das edificagcdes para efeito de individualizacéo e
discriminacdo das unidades, nos termos do art. 44.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 13. Havendo saldo positivo entre as receitas da incorporagéo e o custo da concluséo da
incorporagéo, o valor correspondente a esse saldo devera ser entregue a massa falida pela
Comissao de Representantes.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das obras ou a liquidagao
do patriménio de afetacdo, a Comissédo de Representantes, no prazo de sessenta dias, a contar da
data de realizagdo da assembléia geral de que trata o § 1°, promovera, em leildo pablico, com
observancia dos critérios estabelecidos pelo art. 63, a venda das fracdes ideais e respectivas
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acessdes que, até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia nao tiverem sido alienadas pelo
incorporador.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

8 15. Na hipotese de que trata o § 14, o arrematante ficara sub-rogado, na proporcgao
atribuivel a fragdo e acessdes adquiridas, nos direitos e nas obrigacdes relativas ao
empreendimento, inclusive nas obrigac@es de eventual financiamento, e, em se tratando da
hip6tese do art. 39 desta Lei, nas obrigacdes perante o proprietario do terreno. (Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004)

8§ 16. Dos documentos para anincio da venda de que trata o 8 14 e, bem assim, o inciso Ill do
art. 43, constar&o o valor das acessdes n&o pagas pelo incorporador (art. 35, § 6% e o preco da
fracdo ideal do terreno e das acessoes (arts. 40 e 41). (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 17. No processo de venda de que trata o § 14, serdo asseguradas, sucessivamente, em
igualdade de condi¢cBes com terceiros: (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

| - ao proprietario do terreno, nas hipéteses em que este seja pessoa distinta da pessoa do
incorporador, a preferéncia para aquisi¢cdo das acessées vinculadas a fragédo objeto da venda, a
ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a data designada para a venda; e(Incluido pela Lei
n° 10.931, de 2004)

Il - ao condominio, caso ndo exercida a preferéncia de que trata o inciso |, ou caso ndo haja
licitantes, a preferéncia para aquisicdo da fracdo ideal e acessdes, 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. (Incluido pela Lei n® 10.931, de

2004)

§ 18. Realizada a venda prevista no § 14, incumbira & Comisséo de Representantes,
sucessivamente, nos cinco dias que se seguirem ao recebimento do prego:(Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004)

| - pagar as obrigagfes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, vinculadas ao respectivo
patriménio de afetacdo, observada a ordem de preferéncia prevista na legislacdo, em especial o
disposto no art. 186 do Cédigo Tributario Nacional;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos proprios,
para pagamento das obrigagfes referidas no inciso I;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - reembolsar a instituicdo financiadora a quantia que esta tiver entregue para a construcao,
salvo se outra forma for convencionada entre as partes interessadas; (Incluido pela Lei n® 10.931,

de 2004)

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver desembolsado para construcdo das
acessoes de responsabilidade do incorporador (§ 6° do art. 35 e § 5% do art. 31-A), na proporgéo do
valor obtido na venda; (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipoteses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em propor¢éo ao valor atribuido a fracdo ideal;
e (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

VI - entregar a massa falida o saldo que porventura remanescer. (Incluido pela Lei n® 10.931,

de 2004)
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§ 19. O incorporador deve assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C, o0 acesso a
todas as informac@es necessarias a verificacdo do montante das obrigacdes referidas no § 12,
inciso |, do art. 31-F vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo.(Incluido pela Lei n® 10.931,

de 2004)

§ 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigacdes relativas, de
maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a contribuicdo social sobre o lucro, devidas pela
pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparacdo, bem como as obrigacdes oriundas de
outras atividades do incorporador nao relacionadas diretamente com as incorporacdes objeto de
afetacdo. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

CAPITULO Il
Das Obrigacdes e Direitos do Incorporador

Art. 32. O incorporador somente podera negociar s6bre unidades autbnomas apoés ter
arquivado, no cartdrio competente de Registro de Imdéveis, os seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e
venda ou de cesséo de direitos ou de permuta do qual conste clausula de imiss&do na posse do
imovel, ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienagdo em fracdes ideais e inclua
consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente registrado;

b) certid6es negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de titulos de
acles civeis e criminais e de 6nus reais relativante ao imdvel, aos alienantes do terreno e ao
incorporador;

¢) histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os dltimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) célculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, e
indicando, cada tipo de unidade a respectiva metragern de area construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de direitos sébre
o terreno for responséavel pela arrecadecéo das respectivas contribuicdes;

g) memorial descritivo das especificagfes da obra projetada, segundo modélo a que se refere
o0 inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada & data do arquivamento, calculada de acérdo
com a norma do inciso lll, do art. 53 com base nos custos unitérios referidos no art. 54,
discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responséavel pela obra;

i) discriminag@o das fracdes ideais de terreno com as unidades autbnomas que a elas
corresponderdo;

j) minuta da futura Convenc¢édo de condominio que regera a edificacdo ou o conjunto de
edificacdes;

[) declaracdo em que se defina a parcela do pre¢o de que trata o inciso Il, do art. 39;
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m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;
n) declaragcéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);

0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que opere no
Pais ha mais de cinoo anos.

p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sébre o nimero de veiculos que a
garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos. (Alinea incluida pela Lei n® 4.864,

de 29.11.1965)

§ 1° A documentacéo referida neste artigo, apos o exame do Oficial de Registro de Imoveis,
sera arquivada em cartério, fazendo-se o competente registro.

§ 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessio de
unidades autdbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a
terceiros, atribuindo direito a adjudicagdo compulsoéria perante o incorporador ou a quem o
suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Redacao dada pela Lei

n°10.931, de 2004)

§ 3° O namero do registro referido no § 1°, bem como a indicac¢é@o do cartério competente,
constara, obrigatoriamente, dos anincios, impressos, publicagfes, propostas, contratos,
preliminares ou definitivos, referentes a incorporacao, salvo dos anuncios "classificados".

§ 4° O Registro de Imoveis dara certidao ou fornecera, a quem o solicitar, cépia fotostética,
heliografica, termofax, microfiimagem ou outra equivalente, dos documentos especificados neste
artigo, ou autenticara copia apresentada pela parte interessada.

§ 5° A existéncia de 6nus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienacdo, ndo impedem o
registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos os documentos,
extraidos do registro, a existéncia e a extensao dos énus.

§ 6° Os Oficiais de Registro de Imdveis terdo 15 dias para apresentar, por escrito, tbdas as
exigéncias que julgarem necessarias ao arquivamento, e, satisfeitas as referidas exigéncias, terdo
0 prazo de 15 dias para fornecer certidéo, relacionando a documentacdo apresentada, e devolver,
autenticadas, as segundas vias da mencionada documentacdo, com excec¢do dos documentos
publicos. Em casos de divergéncia, o Oficial levantara a divida segundo as normas processuais
aplicaveis.

§ 7° O Oficial de Registro de Imoveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o
arquivamento de documentagdo contraveniente a lei ou der certiddo ... (VETADO) ... sem 0
arquivamento de todos os documentos exigidos.

§ 8° O Oficial do Registro de Imoveis, que nao observar os prazos previstos no § 6° ficara
sujeito a penalidade imposta pela autoridade judiciaria competente em montante igual ao dos
emolumentos devidos pelo registro de que trata éste artigo, aplicavel por quinzena ou fracéo de
guinzena de superacéo de cada um daqueles prazos. (paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de

29.11.1965)
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§ 9° Oficial do Registro de Imdveis ndo responde pela exatiddo dos documentos que lhe forem
apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas alineas e, g, h, |, e p déste artigo,
desde que assinados pelo profissional responsavel pela obra. (paragrafo incluido pela Lei n® 4.864,

de 29.11.1965)

§ 10 As plantas do projeto aprovado (alinea d déste artigo) poderéo ser apresentadas em
copia autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de cépia da licenca de
construcédo.(paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

§ 11 Até 30 de junho de 1966 se, dentro de 15 (quinze) dias de entrega ao Cartério do
Registro de Imdveis da documentacéo completa prevista neste artigo, feita por carta enviada pelo
Oficio de Titulos e Documentos, nao tiver o Cartério de Iméveis entregue a certidao de
arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as exigéncias previstas no § 6°, considerar-
se-a de pleno direito completado o registro provisorio.(paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de

29.11.1965)

§ 12 O registro provisério previsto no paragrafo anterior autoriza o incorporador a negociar as
unidades da incorporacao, indicando na sua publicacdo o nimero do Registro de Titulos e
Documentos referente a remessa dos documentos ao Cartério de Iméveis, sem prejuizo, todavia,
da sua responsabilidade perante o adquirente da unidade e da obrigagéo de satisfazer as
exigéncias posteriormente formuladas pelo Cartério, bem como, de completar o registro definitivo.
(paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

Art. 33. O registro da incorporacgéo serd valido pelo prazo de 120 dias, findo o qual, se ela
ainda nao se houver concretizado, o incorporador sé podera negociar unidades depois de atualizar
a documentacgdo a que se refere o artigo anterior, revalidando o registro por igual prazo. (Vide Lei
4.864/65 que eleva para 180 (cento e oitenta) dias o prazo de validade de registro da incorporacdo)

Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporacgao, prazo de caréncia,
dentro do qual Ihe é licito desistir do empreendimento.

§ 1° A fixagdo do prazo de caréncia sera feita pela declaracédo a que se refere a alinea "n", do
art. 32 onde se fixem as condi¢fes que autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento.

§ 2° Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o térmo final do prazo da validade
do registro ou, se for o caso, de sua revalidagéo.

§ 3° Os documentos preliminares de ajuste, se houver, mencionardo, obrigatoriamente, o
prazo de caréncia, inclusive para efeitos do art. 45.

§ 4° A desisténcia da incorporacdo sera denunciada, por escrito, ao Registro de Imdveis ...
(VETADQO) ... e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes ou candidatos a aquisicao,
sob pena de responsabilidade civil e criminal do incorporador.

§ 5° Sera averbada no registro da incorporagéo a desisténcia de que trata o paragrafo anterior
arquivando-se em cart6rio o respectivo documento.

§ 6° O prazo de caréncia é improrrogavel.

Art. 35. O incorporador terd o prazo maximo de 45 dias, a contar do térmo final do prazo de
caréncia, se houver, para promover a celebragdo do competente contrato relativo a fracéo ideal de
terreno, e, bem assim, do contrato de construcédo e da Convengédo do condominio, de acérdo com
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discriminacdo constante da alinea "i", do art. 32. (Vide Lei n°® 4.864/65 que altera o prazo maximo
concedido ao incorporador para 60 (sessenta) dias)

8 1° No caso de ndo haver prazo de caréncia, o prazo acima se contara da data de qualquer
documento de ajuste preliminar.

§ 2° Quando houver prazo de caréncia, a obrigacdo somente deixara de existir se 0
incorporador tiver denunciado, dentro do mesmo prazo e nas condi¢des préviamente
estabelecidas, por escrito, ao Registro de Imoveis, a ndo concretizagdo do empreendimento.

§ 3° Se, dentro do prazo de caréncia, o incorporador ndo denunciar a incorporacao, embora
ndo se tenham reunido as condi¢Bes a que se refere o § 1°, o outorgante do mandato de que trata
0 8 1°, do art. 31, podera fazé-lo nos cinco dias subseqiientes ao prazo de caréncia, e nesse caso
ficara solidariamente responséavel com o incorporador pela devolugédo das quantias que os
adquirentes ou candidatos a aquisicdo houverem entregue ao incorporador, resguardado o direito
de regresso sObre éles, dispensando-se, entdo, do cumprimento da obrigacao fixada no caput
déste artigo.

§ 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata o § 1°do art. 31 a
obrigacdo da outorga dos contratos referidos no caput déste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-
proposta ou o documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de Imoéveis,
averbacao que conferird direito real oponivel a terceiros, com o conseqiiente direito a obtencao
compulséria do contrato correspondente.

§ 5° Na hipotese do paragrafo anterior, o incorporador incorrerd também na multa de 50%
sbbre a quantia que efetivamente tiver recebido, cobravel por via executiva, em favor do adquirente
ou candidato a aquisicao.

§ 6° Ressalvado o disposto no artigo 43, do contrato de constru¢do devera constar
expressamente a menc¢éao dos responsaveis pelo pagamento da construgao de cada uma das
unidades. O incorporador responde, em igualdade de condi¢cdes, com os demais contratantes, pelo
pagamento da constru¢do das unidades que nédo tenham tido a responsabilidade pela sua
construcédo assumida por terceiros e até que o tenham.

Art. 36. No caso de denuncia de incorporacdo, nos térmos do art. 34, se o incorporador, até
30 dias a contar da denUncia, ndo restituir aos adquirentes as importancias pagas, éstes poderéo
cobra-la por via executiva, reajustado o seu valor a contar da data do recebimento, em funcao do
indice geral de precos mensalmente publicado pelo Conselho Nacional de Economia, que reflita as
variacdes no poder aquisitivo da moeda nacional, e acrescido de juros de 6% ao ano, sbbre o total
corrigido.

Art. 37. Se o imovel estiver gravado de 6nus real ou fiscal ou se contra os alienantes houver
acao que possa comprometé-lo, o fato sera obrigatoriamente mencionado em todos os
documentos de ajuste, com a indicacdo de sua natureza e das condi¢des de liberagéo.

Art. 38. Também constara, obrigatdoriamente, dos documentos de ajuste, se for o caso, o fato
de encontrar-se ocupado o imével, esclarecendo-se a que titulo se deve esta ocupacao e quais as
condicdes de desocupacéo.

Art. 39. Nas incorpora¢fes em que a aquisi¢cdo do terreno se der com pagamento total ou
parcial em unidades a serem construidas, deverao ser discriminadas em todos os documentos de
ajuste:

| - a parcela que, se houver, sera paga em dinheiro;


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4864.htm#art13
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4864.htm#art13

Il - a quota-parte da area das unidades a serem entregues em pagamento do terreno que
correspendera a cada uma das unidades, a qual devera ser expressa em metros quadrados.

Paragrafo Unico. Devera constar, também, de todos os documentos de ajuste, se o alienante
do terreno ficou ou ndo sujeito a qualquer prestacao ou encargo.

Art. 40. No caso de rescisdo de contrato de alienacéo do terreno ou de fracdo ideal, ficardo
rescindidas as cessdes ou promessas de cessao de direitos correspondentes a aquisicdo do
terreno.

8§ 1° Nesta hipotese, consolidar-se-a, no alienante em cujo favor se opera a resolucéo, o
direito sébre a construgéo porventura existente.

§ 2° No caso do paragrafo anterior, cada um dos ex-titulares de direito a aquisi¢do de
unidades autbnomas havera do mencionado alienante o valor da parcela de construcdo que haja
adicionado a unidade, salvo se a rescisdo houver sido causada pelo ex-titular.

§ 3° Na hipotese dos paragrafos anteriores, sob pena de nulidade, ndo podera o alienante em
cujo favor se operou a resolugdo voltar a negociar seus direitos sdbre a unidade autbnoma, sem a
prévia indenizacéo aos titulares, de que trata o § 2°.

§ 4° No caso do paragrafo anterior, se os ex-titulares tiverem de recorrer & cobranca judicial
do que Ihes for devido, somente poderdo garantir o seu pagamento a unidade e respectiva fracdo
de terreno objeto do presente artigo.

Art. 41. Quando as unidades imobiliarias forem contratadas pelo incorporador por pre¢o global
compreendendo quota de terreno e construgao, inclusive com parte de pagamento apos a entrega
da unidade, discriminar-se-80, no contrato, o preco da quota de terreno e o da construcéo.

§ 1° Poder-se-4 estipular que, na hipotese de o adquirente atrasar o pagamento de parcela
relativa a construcdo, os efeitos da mora recairdo ndo apenas sbbre a aquisi¢céo da parte
construida, mas, também, sébre a fragdo ideal de terreno, ainda que esta tenha sido totalmente

paga.

§ 2° Poder-se-4 também estipular que, na hipétese de o adquirente atrasar o pagamento da
parcela relativa a fragcéo ideal de terreno, os efeitos da mora recairdo ndo apenas sbbre a
aquisicdo da fracao ideal, mas, também, sObre a parte construida, ainda que totalmente paga.

Art. 42. No caso de rescisao do contrato relativo a fracdo ideal de terreno e partes comuns, a
pessoa em cujo favor se tenha operado a resolucao sub-rogar-se-a nos direitos e obrigacdes
contratualmente atribuidos ao inadimplente, com relacéo a construcao.

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e precos certos,
determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-ao impostas as seguintes
normas:

| - informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo de seis em seis meses, 0
estado da obra;

Il - responder civilmente pela execucao da incorporacao, devendo indenizar os adquirentes ou
compromissarios, dos prejuizos que a éstes advierem do fato de n&o se concluir a edificacdo ou de
se retardar injustificadamente a concluséo das obras, cabendo-lhe a¢éo regressiva contra o
construtor, se fér o caso e se a éste couber a culpa;



11l - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser possivel a
maioria prossequir na construcdo das edificacfes, os subscritores ou candidatos a aquisicao de
unidades serao credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao incorporador,
respondendo subsidiariamente os bens pessoais déste;

IV - é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no que se refere a unidade do
adquirente e as partes comuns, modificar as especificacdes, ou desviar-se do plano da construcéao,
salvo autorizacao unanime dos interessados ou exigéncia legal;

V - ndo podera modificar as condi¢des de pagamento nem reajustar o preco das unidades,
ainda no caso de elevacao dos precos dos materiais e da méo-de-obra, salvo se tiver sido
expressamente ajustada a faculdade de reajustamento, procedendo-se, entéo, nas condicdes
estipuladas;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais
de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento, podera o Juiz notifica-lo para que no
prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a
notificacdo, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes,
sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito & cobranga executiva das
importancias comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na obra

(VETADOQ).

VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da afetacdo e nao
sendo possivel a maioria prosseguir na construgéo, a assembléia geral poderd, 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 afeta¢éo, 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 patrimdnio de afetacdo e deduzido e
entregue ao proprietario do terreno a quantia que lhe couber, nos termos do art. 40; ndo se
obtendo, na venda, a reposicdo dos aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada na forma da
lei e de acordo com os critérios do contrato celebrado com o incorporador, os adquirentes seréo
credores privilegiados pelos valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo subsidiariamente
0s bens pessoais do incorporador. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 44. Apés a concessao do "habite-se" pela autoridade administrativa, o incorporador
devera requerer, (VETADO) a averbacédo da construcao das edificacdes, para efeito de
individualizacéo e discriminacdo das unidades, respondendo perante os adquirentes pelas perdas
e danos que resultem da demora no cumprimento dessa obrigacgéo.

§ 1° Se o incorporador ndo requerer a averbacgéo ((VETADO) o construtor requeré-la-a
(VETADO) sob pena de ficar solidariamente responsavel com o incorporador perante os
adquirentes.

§ 2° Na omissao do incorporador e do construtor, a averbacdo podera ser requerida por
qualquer dos adquirentes de unidade.

Art. 45. E licito ao incorporador recolher o impésto do sélo devido, mediante apresentacdo dos
contratos preliminares, até 10 dias a contar do vencimento do prazo de caréncia a que se refere o
art. 34, extinta a obrigacao se, dentro deste prazo, fér denunciada a incorporacéo.

Art. 46. Quando o pagamento do impdsto sdbre lucro imobiliario e respectivos acréscimos e
adicionais fér de responsabilidade do vendedor do terreno, sera licito ao adquirente reter o
pagamento das Ultimas prestacdes anteriores a data-limite em que é licito pagar, sem reajuste, o
referido imp0sto e os adicionais, caso o vendedor ndo apresente a quitacao até 10 dias antes do
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vencimento das prestacdes cujo pagamento torne inferior ao débito fiscal a parte do preco a ser
ainda paga até a referida data-limite.

Paragrafo unico. No caso de retencdo pelo adquirente, ésse ficara responsavel para todos os
efeitos perante o Fisco, pelo recolhimento do tributo, adicionais e acréscimos, inclusive pelos
reajustamentos que vier a sofrer o débito fiscal, (VETADO).

Art. 47. Quando se fixar no contrato que a obrigac&o do pagamento do impdsto s6bre lucro
imobiliario acréscimos e adicionais devidos pelo alienante e transferida ao adquirente, dever-se-a
explicitar o montante que tal obrigacéo atingiria, se sua satisfacdo se desse na data da escritura.

§ 1° Neste caso, o adquirente sera tido, para todos os efeitos, como responsavel perante o
Fisco.

§ 2° Havendo parcela restituivel, a restituicdo sera feita ao adquirente e, se fér o caso em
nome déste serdo emitidas as obrigacBes do Tesouro Nacional a que se refere o art. 4° da Lei n°
4.357 de 16.7.64.

§ 3° Para efeitos fiscais, ndo importara em aumento do pre¢co de aquisi¢do a circunstancia de
obrigar-se o adquirente ao pagamento do impdsto sbbre lucro mobiliario, seus acréscimos e
adicionais.

CAPITULO I
Da Construgdo de Edificacdo em Condominio
Secéo |
Da Construcdo em Geral

Art. 48. A construcao de imoveis, objeto de incorporagdo nos moldes previstos nesta Lei
podera ser contratada sob o regime de empreitada ou de administracdo conforme adiante definidos
e podera estar incluida no contrato com o incorporador (VETADOQO), ou ser contratada diretamente
entre os adquirentes e o construtor.

§ 1° O Projeto e o memorial descritivo das edifcagfes fardo parte integrante e complementar
do contrato;

§ 2° Do contrato devera constar a prazo da entrega das obras e as condic¢des e formas de sua
eventual prorrogacao.

Art. 49. Os contratantes da construgéo, inclusive no caso do art. 43, para tratar de seus
interésses, com relagdo a ela, poderdo reunir-se em assembléia, cujas deliberagdes, desde que
aprovadas por maioria simples dos votos presentes, serdo validas e obrigatérias para todos éles
salvo no que afetar ao direito de propriedade previsto na legislacéo.

§ 1° As assembléias serdo convocadas, pelo menos, por 1/3 (um térgo) dos votos dos
contratantes pelo incorporador ou pelo construtor, com meng¢éo expressa do assunto a tratar,
sendo admitido comparecimento de procurador bastante.

§ 2° A convocacao da assembléia serd feita por carta registrada ou protocolo, com
antecedéncia minima de 5 dias para a primeira convocacao, e mais 3 dias para a segunda,
podendo ambas as convocacfes ser feitas no mesmo aviso.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/Mensagem_Veto/anterior_98/vep834-L4591-64.pdf
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/Mensagem_Veto/anterior_98/vep834-L4591-64.pdf

§ 3° A assembléia instalar-se-a, no minimo, com metade dos contratantes, em primeira
convocacao, e com qualquer numero, em segunda, sendo, porém, obrigatéria a presenca, em
qualquer caso do incorporador ou do construtor, quando convocantes, e pelo menos, com metade
dos contratantes que a tenham convocado, se for o caso.

§ 4° Na assembléia, os votos dos contratantes serdo proporcionais as respectivas fracdes
ideais de terreno.

Art. 50. Sera designada no contrato de construcéo ou eleita em assembléia geral uma
Comissédo 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 incorporagdo, e, em especial, perante terceiros, para
praticar os atos resultantes da aplicagéo dos arts. 31-A a 31-F. (Redacédo dada pela Lei 10.931, de

2004)

§ 1° Uma vez eleita a Comisséo, cuja constituicdo se comprovard com a ata da assembléia,
devidamente inscrita no Registro de Titulos e Documentos, esta ficara de pleno direito investida
dos podéres necessarios para exercer tddas as atribuicdes e praticar todos os atos que esta Lei e
o0 contrato de construcdo Ihe deferirem, sem necessidade de instrumento especial outorgado pelos
contratantes ou se fér caso, pelos que se sub-rogarem nos direitos e obrigacdes déstes.

§ 2° A assembléia geral podera, pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes, alterar a
composicdo da Comissdo de Representantes e revogar qualquer de suas decisbes, ressalvados os
direitos de terceiros quanto aos efeitos ja produzidos. (Redacdo dada pela Lei 10.931, de 2004)

§ 3° Respeitados os limites constantes desta Lei, 0 contrato podera discriminar as atribuic6es
da Comisséo e devera dispor sbbre os mandatos de seus membros, sua destituicdo e a forma de
preenchimento das vagas eventuais, sendo licita a estipulagédo de que o mandato conferido a
qualquer membro, no caso de sub-rogacdo de seu contrato a terceiros, se tenha por transferido, de
pleno direito, ao sub-rogatario, salvo se éste ndo o aceitar.

§ 4° Nas incorporacdes em que 0 numero de contratantes de unidades fér igual ou inferior a 3,
a totalidade déles exercera, em conjunto as atribuicdes que esta Lei confere a Comisséo,
aplicando-se, no que couber, o disposto nos paragrafos anteriores.

Art. 51. Nos contratos de construcéo, seja qual for seu regime devera constar expressamente
a quem caberdo as despesas com ligacdes de servigos publicos, devidas ao Poder Publico, bem
como as despesas indispensaveis a instalacéo, funcionamento e regulamentagéo do condominio.

Paragrafo Unico. Quando o servico publico fér explorado mediante concesséo, os contratos de
construcéo deverao também especificar a quem caberdo as despesas com as ligagdes que
incumbam as concessionarias no caso de nado estarem elas obrigadas a fazé-las, ou, em o
estando, se a isto se recusarem ou alegarem impossibilidade.

Art. 52. Cada contratante da construcdo so6 sera imitido na posse de sua unidade se estiver
em dia com as obrigacdes assumidas, inclusive as relativas a construcéo exercendo o construtor e
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0 condominio até entdo, o direito de retencdo sbbre a respectiva unidade; no caso do art. 43, éste
direito sera exercido pelo incorporador.

Art. 53. O Poder Executivo, através do Banco Nacional da Habitacédo, promovera a celebracao
de contratos com a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (A.B.N.T.), no sentido de que esta,
tendo em vista o disposto na Lei n° 4.150, de novembro de 1962, prepare, no prazo maximo de 120
dias, normas que estabelecam, para cada tipo de prédio que padronizar:

| - critérios e normas para célculo de custos unitarios de construcao, para uso dos sindicatos,
na forma do art. 54;

Il - critérios e normas para execugdo de orcamentos de custo de construcao, para fins de
disposto no artigo 59;

Il - critérios e normas para a avaliagcao de custo global de obra, para fins da alinea h, do art.
32;

IV - modélo de memorial descritivo dos acabamentos de edificacéo, para fins do disposto no
art. 32;

V - critério para entrosamento entre o cronograma das obras e 0 pagamento das prestacdes,
gue podera ser introduzido nos contratos de incorporagéo inclusive para o efeito de aplicagédo do
disposto no § 2° do art. 48.

§ 1° O namero de tipos padronizados devera ser reduzido e na fixacdo se atendera
primordialmente:

a) o numero de pavimentos e a existéncia de pavimentos especiais (subsolo, pilotis etc);

b) o padréo da construcado (baixo, normal, alto), tendo em conta as condi¢cdes de acabamento,
a qualidide dos materiais empregados, os equipamentos, o nimero de elevadores e as inovacdes
de conforto;

) as areas de construgao.

§ 2° Para custear o servico a ser feito pela A.B.N.T., definido neste artigo, fica autorizado o
Poder Executivo a abrir um crédito especial no valor de Cr$10.000.000,00 (dez milhdes de
cruzeiros), em favor do Banco Nacional de Habitacao, vinculado a éste fim, podendo o Banco
adiantar a importancia a A.B.N.T., se necessario.

§ 3° No contrato a ser celebrado com a A.B.N.T., estipular-se-a a atualizacéo periddica das
normas previstas neste artigo, mediante remuneragao razoavel.

Art. 54 Os sindicatos estaduais da indistria da construgao civil ficam obrigados a divulgar
mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos unitarios de construgdo a serem adotados nas
respectivas regides jurisdicionais, calculados com observancia dos critérios e normas a que se
refere o inciso |, do artigo anterior.

§ 1° O sindicato estadual que deixar de cumprir a obrigagdo prevista neste artigo deixara de
receber dos cofres publicos, enquanto perdurar a omisséo, qualquer subvencao ou auxilio que
pleiteie ou a que tenha direito.



§ 2° Na ocorréncia de omissédo de sindicato estadual, o construtor usara os indices fixados por
outro sindicato estadual, em cuja regido os custos de construcdo mais lhe parecam aproximados
dos da sua.

§ 3° Os orgcamentos ou estimativas baseados nos custos unitarios a que se refere éste artigo
s6 poderéo ser considerados atualizados, em certo més, para os efeitos desta Lei, se baseados
em custos unitarios relativos ao préprio més ou a um dos dois meses anteriores.

Secéo Il
Da Construgdo por Empreitada

Art. 55. Nas incorporacfes em que a construcéo seja feita pelo regime de empreitada, esta
podera ser a preco fixo, ou a preco reajustavel por indices préviamente determinados.

§ 1° Na empreitada a preco fixo, o preco da construgdo sera irreajustavel, independentemente
das variacfes que sofrer o custo efetivo das obras e qualquer que sejam suas causas.

§ 2° Na empreitada a preco reajustavel, o preco fixado no contrato seréa reajustado na forma e
nas épocas néle expressamente previstas, em fungdo da variacdo dos indices adotados, também
previstos obrigatériamente no contrato.

§ 3° Nos contratos de construcdo por empreitada, a Comissé@o de Representantes fiscalizara o
andamento da obra e a obediéncia ao Projeto e as especificagfes exercendo as demais
obrigag@es inerentes a sua funcéo representativa dos contratantes e fiscalizadora da construcgéo.

§ 4° Nos contratos de construcao fixados sob regime de empreitada, reajustavel, a Comisséo
de Representantes fiscalizara, também, o calculo do reajustamento.

§ 5° No Contrato devera ser mencionado o montante do or¢camento atualizado da obra,
calculado de acérdo com as normas do inciso lll, do art. 53, com base nos custos unitarios
referidos no art. 54, quando o preco estipulado fér inferior ao mesmo.

8 6° Na forma de expressa referéncia, os contratos de empreitada entendem-se como sendo a
preco fixo.

Art. 56. Em tdda a publicidade ou propaganda escrita, destinada a promover a venda de
incorporagdo com construcdo pelo regime de empreitada reajustavel, em que conste prec¢o, serdo
discriminados explicitamente o preco da fragéo ideal do terreno e o pre¢o da construcdo, com
indicacao expressa da reajustabilidade.

§ 1° As mesmas indica¢des deverdo constar em todos os papéis utilizados para a realizagédo
da incorporacgéo, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e documentos semelhantes.

§ 2° Esta exigéncia sera dispensada nos anuncios "classificados" dos jornais.

Art. 57. Ao construtor que contratar, por empreitada a preco fixo, uma obra de incorporacéo,
aplicar-se-4, no que couber o disposto nos itens Il, I, IV, (Vetado) e VI, do art. 43.

Secéo Il

Da Construcéo por Administracdo
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Art. 58. Nas incorporacdes em que a construcao fér contratada pelo regime de administracao,
também chamado "a preco de custo”, sera de responsabilidade dos proprietarios ou adquirentes o
pagamento do custo integral de obra, observadas as seguintes disposi¢cdes:

| - tddas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer documentos referentes as transacdes ou
aquisicfes para construcao, serdo emitidos em nome do condominio dos contratantes da
construcao;

Il - tddas as contribuicdes dos conddbminos para qualquer fim relacionado com a construgéo
serdo depositadas em contas abertas em nome do condominio dos contratantes em
estabelecimentos bancarios, as quais, serao movimentadas pela forma que fér fixada no contrato.

Art. 59. No regime de construgéo por administracéo, seréa obrigatério constar do respectivo
contrato o montante do orgamento do custo da obra, elaborado com estrita observancia dos
critérios e normas referidos no inciso 11, do art. 53 e a data em que se iniciara efetivamente a obra.

8 1° Nos contratos lavrados até o término das fundacfes, éste montante ndo podera ser
inferior ao da estimativa atualizada, a que se refere o § 3°, do art. 54.

§ 2° Nos contratos celebrados apés o término das fundaces, éste montante ndo podera ser
inferior a Ultima revisdo efetivada na forma do artigo seguinte.

§ 3° As transferéncias e sub-rogac¢6es do contrato, em qualquer fase da obra, aplicar-se-a o
disposto neste artigo.

Art. 60. As revisdes da estimativa de custo da obra serdo efetuadas, pelo menos
semestralmente, em comum entre a Comisséo de Representantes e o construtor. O contrato
poderé estipular que, em funcéo das necessidades da obra sejam alteraveis os esquemas de
contribui¢cdes quanto ao total, ao nimero, ao valor e a distribuicdo no tempo das prestacdes.

Paragrafo Unico. Em caso de majoracao de prestagdes, o ndvo esquema devera ser
comunicado aos contratantes, com antecedéncia minima de 45 dias da data em que deveréao ser
efetuados os dep0dsitos das primeiras prestacdes alteradas.

Art. 61. A Comissédo de Representantes tera podéres para, em nome de todos os contratantes
e na forma prevista no contrato:

a) examinar os balancetes organizados pelos construtores, dos recebimentos e despesas do
condominio dos contratantes, aprova-los ou impugna-los, examinando a documentagao respectiva;

b) fiscalizar concorréncias relativas as compras dos materiais necessarios a obra ou aos
servigos a ela pertinentes;

¢) contratar, em nome do condominio, com qualquer condémino, modificacdes por éle
solicitadas em sua respectiva unidade, a serem administradas pelo construtor, desde que néo
prejudiqguem unidade de outro condémino e ndo estejam em desacdrdo com o parecer técnico do
construtor;

d) fiscalizar a arrecadacao das contribuicdes destinadas a construcao;

e) exercer as demais obrigac6es inerentes a sua funcao representativa dos contratantes e
fiscalizadora da construcdo e praticar todos o0s atos necessarios ao funcionamento regular do
condominio.



Art. 62. Em téda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a venda de
incorporacdo com construcéo pelo regime de administracdo em que conste preco, serao
discriminados explicitamente o preco da fracdo ideal de terreno e o montante do orcamento
atualizado do custo da construcéo, na forma dos artigos 59 e 60, com a indicacdo do més a que se
refere o dito orcamento e do tipo padronizado a que se vincule o mesmo.

§ 1° As mesmas indicacdes deverdo constar em todos os papéis utilizados para a realizacéo
da incorporacéo, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e documentos semelhantes.

§ 2° Esta exigéncia sera dispensada nos anuncios "classificados" dos jornais.
CAPITULO IV
Das Infracdes

Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sangdes, que a falta de
pagamento, por parte do adquirente ou contratante, de 3 prestacdes do prec¢o da construcdo, quer
estabelecidas inicialmente, quer alteradas ou criadas posteriormente, quando for o caso, depois de
prévia notificacdo com o prazo de 10 dias para purgacao da mora, implique na rescisdo do
contrato, conforme néle se fixar, ou que, na falta de pagamento, pelo débito respondem os direitos
a respectiva fragéo ideal de terreno e a parte construida adicionada, na forma abaixo estabelecida,
se outra forma ndo fixar o contrato.

§ 1° Se o débito nao for liqguidado no prazo de 10 dias, apés solicitacdo da Comissao de
Representantes, esta ficard, desde logo, de pleno direito, autorizada a efetuar, no prazo que fixar,
em publico leildo anunciado pela forma que o contrato previr, a venda, promessa de venda ou de
cessdo, ou a cessdo da quota de terreno e correspondente parte construida e direitos, bem como a
sub-rogagédo do contrato de construcéo.

§ 2° Se 0 maior lanco obtido for inferior ao desembélso efetuado pelo inadimplente, para a
quota do terreno e a construcao, despesas acarretadas e as percentagens expressas no paragrafo
seguinte sera realizada nova praca no prazo estipulado no contrato. Nesta segunda praga, sera
aceito o maior lango apurado, ainda que inferior aquele total, (VETADO).

8 3° No prazo de 24 horas ap6s a realizacao do leildo final, o condominio, por decisdo
unanime de Assembléia-Geral em condi¢bes de igualdade com terceiros, tera preferéncia na
aquisicdo dos bens, caso em que serdo adjudicados ao condominio.

§ 4° Do preco que for apurado no leildo, serdo deduzidas as quantias em débito, tbdas as
despesas ocorridas, inclusive honorario de advogado e anuncios, e mais 5% a titulo de comissao e
10% de multa compensatoria, que reverterdo em beneficio do condominio de todos os
contratantes, com excec¢do do faltoso, ao qual serd entregue o saldo, se houver.

§ 5° Para os fins das medidas estipuladas neste artigo, a Comisséo de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel, isento do impdsto do sélo, na vigéncia do contrato geral de
construcdo da obra, com podéres necessarios para, em home do condémino inadimplente, efetuar
as citadas transacdes, podendo para éste fim fixar precos, ajustar condicdes, sub-rogar o
arrematante nos direitos e obriga¢ces decorrentes do contrato de construcéo e da quota de terreno
e construcdo; outorgar as competentes escrituras e contratos, receber precos, dar quitagées; imitir
0 arrematante na posse do imével; transmitir dominio, direito e acéo; responder pela evicg¢ao;
receber citagdo, propor e variar de acdes; e também dos podéres ad juditia, a serem
substabelecidos a advogado lealmente habilitado;
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§ 6° A morte, faléncia ou concordata do condominio ou sua dissolu¢éo, se se tratar de
sociedade, ndo revogara o mandato de que trata o paragrafo anterior, o qual podera ser exercido
pela Comissdo de Representantes até a conclusdo dos pagamentos devidos, ainda que a unidade
pertenca a menor de idade.

§ 7° Os eventuais débitos fiscais ou para com a Previdéncia Social, ndo impedirdo a alienacao
por leildo publico. Neste caso, ao condémino somente sera entregue o saldo, se houver, desde que
prove estar quite com o Fisco e a Previdéncia Social, devendo a Comisséo de Representantes, em
caso contrario, consignar judicialmente a importancia equivalente aos débitos existentes dando
ciéncia do fato a entidade credora.

§ 8° Independentemente das disposi¢des déste artigo e seus paragrafos, e como penalidades
preliminares, podera o contrato de construcdo estabelecer a incidéncia de multas e juros de mora
em caso de atraso no depdsito de contribuicdes sem prejuizo do disposto no paragrafo seguinte.

§ 9° O contrato podera dispor que o valor das presta¢gfes pagas com atraso, seja corrigivel
em fungdo da variacdo do indice geral de precos mensalmente publicado pelo Conselho Nacional
de Economia, que reflita as oscilagbes do poder aquisitivo da moeda nacional.

§ 10. O membro da Comissdo de Representantes que incorrer na falta prevista neste artigo,
estara sujeito a perda automatica do mandato e devera ser substituido segundo dispuser o
contrato.

Art. 64. Os 6rgéos de informacéo e publicidade que divulgarem publicamente sem os
requisitos exigidos pelo § 3° do artigo 32 e pelos artigos 56 e 62, desta Lei, sujeitar-se-ao a multa
em importancia correspondente ao débro do preco pago pelo anunciante, a qual reverterd em favor
da respectiva Municipalidade.

Art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporacéo, fazendo, em proposta,
contratos, prospectos ou comunicacao ao publico ou aos interessados, afirmacéo falsa s6bre a
construgcéo do condominio, alienacao das fracdes ideais do terreno ou s6bre a construcao das
edificacdes.

PENA - reclusdo de um a quatro anos e multa de cinco a cinqiienta vézes o maior salario-
minimo legal vigente no Pais.

§ 1° Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os diretores ou gerentes de
emprésa coletiva incorporadora, corretora ou construtora que, em proposta, contrato, publicidade,
prospecto, relatério, parecer, balan¢co ou comunicag¢éo ao publico ou aos conddminos, candidatos
ou subscritores de unidades, fizerem afirmacao falsa s6bre a constituicdo do condominio,
alienacdo das fragBes ideais ou sbbre a construgéo das edificacbes;

Il - o incorporador, o corretor e o construtor individuais, bem como os diretores ou gerentes de
emprésa coletiva, incorporadora, corretora ou construtora que usar, ainda que a titulo de
empréstimo, em proveito proprio ou de terceiros, bens ou haveres destinados a incorporacao
contratada por administragcdo, sem prévia autorizacao dos interessados.

§ 2° O julgamento déstes crimes sera de competéncia de Juizo singular, aplicando-se os
artigos 5°, 6° e 7° da Lei n® 1.521, de 26 de dezembro de 1951.



§ 3° Em qualquer fase do procedimento criminal objeto déste artigo, a priséo do indicado
dependera sempre de mandado do Juizo referido no § 2°. (Paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de

29.11.1965)

Art. 66. Sao contravengdes relativas a economia popular, puniveis na forma do artigo 10 da
Lei n® 1.521, de 26 de dezembro de 1951:

| - negociar o incorporador frag6es ideais de terreno, sem préviamente satisfazer as
exigéncias constantes desta Lei;

[l - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicacdes a que se referem
0s artigos 37 e 38, desta Lei;

Il - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e ressalvada a hip6tese de
seus § 8§ 2° e 3°, de promover a celebragéo do contrato relativo a fracéo ideal de terreno, do
contrato de construgdo ou da Convenc¢éo do condominio;

IV - (VETADO).

V - omitir o incorporador, no contrato, a indicagédo a que se refere o 8 5° do artigo 55, desta
Lei;

VI - paralisar o incorporador a obra, por mais de 30 dias, ou retardar-lhe excessivamente o
andamento sem justa causa.

PENA - Multa de 5 a 20 vézes o maior salario-minimo legal vigente no Pais.

Paragrafo Unico. No caso de contratos relativos a incorporacdes, de que ndo participe o
incorporador, responderdo solidariamente pelas faltas capituladas neste artigo o construtor, o
corretor, o proprietério ou titular de direitos aquisitivos do terreno, desde que figurem no contrato,
com direito regressivo sbbre o incorporador, se as faltas cometidas lhe forem imputéveis.

CAPITULO V
Das Disposi¢fes Finais e Transitorias

Art. 67. Os contrato poderdo consignar exclusivamente as clausulas, térmo ou condi¢des
variaveis ou especificas.

§ 1° As clausulas comuns a todos os adquirentes ndo precisarao figurar expressamente nos
respectivos contratos.

§ 2° Os contratos no entanto, consignardo obrigatoriamente que as partes contratantes,
adotem e se comprometam a cumprir as clausulas, térmos e condi¢des contratuais a que se refere
0 paragrafo anterior, sempre transcritas, verbo ad verbum no respectivo cartério ou oficio,
mencionando, inclusive, o numero do livro e das félhas do competente registro.

§ 3° Aos adquirentes, ao receberem os respectivos instrumentos, sera obrigatdriamente
entregue cOpia impressa ou mimeografada, autenticada, do contrato-padréo, contendo as
clausulas, térmos e condig8es referidas no § 1° déste artigo.

§ 4° Os cartérios de Registro de Iméveis, para os devidos efeitos, receberédo dos
incorporadores, autenticadamente, o instrumento a que se refere o paragrafo anterior.
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Art. 68. Os proprietarios ou titulares de direito aquisitivo, sébre as terras rurais ou 0s terrenos
onde pretendam constituir ou mandar construir habitacdes isoladas para aliena-las antes de
concluidas, mediante pagamento do preco a prazo, deverao, previamente, satisfazer as exigéncias
constantes no art. 32, ficando sujeitos ao regime instituido nesta Lei para os incorporadores, no
que lhes for aplicavel.

Art. 69. O Poder Executivo baixara, no prazo de 90 dias, regulamento sdbre o registro no
Registro de Iméveis (VETADO).

Art. 70. A presente lei entrard em vigor na data de sua publicagao, revogados o Decreto n°
5.481, de 25 de junho de 1928 e quaisquer disposicdes em contrario.

Brasilia, 16 de dezembro de 1964; 143° da Independéncia e 76° da Republica.

H. CASTELLO BRANCO
Milton Soares Campos

Este texto ndo substitui o publicado no D.O.U. de 21.12.1964
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