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LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispbe sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
ns. 4591, de 16 de dezembro de 1964, n°
4.728, de 14 de julho de 1965, e ns 10.406, de
10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias.

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

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

Art. 9° Perde eficacia a deliberagéo pela continuacédo da obra a que se refere 0 § 1°
do art. 31-F da Lei n° 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetacéo instituidos
por esta Lei, caso ndo se verifique o pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciérias e
trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham
ocorrido até a data da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais
deverdo ser pagas pelos adquirentes em até um ano daquela deliberacdo, ou até a data da
concessao do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, ndo se aplica ao patriménio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias definido pela
Lei n° 4.591, de 1964.
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LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacbes e
as incorporacges 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 incorporacdes imobiliarias caberdo
ao incorporador, que somente podera ser:

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

b) o construtor (Decretos ns. 23.569, de 11 de dezembro de 1933, e 3.995, de 31
de dezembro de 1941, e Decreto-lei n° 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de
imoveis (Lei n® 6.530, de 12 de maio de 1978).

§ 1° No caso da alinea b, o incorporador serd investido, pelo proprietario do
terreno, o promitente comprador e cessionario deste ou o0 promitente cessionario, de mandato
outorgado por instrumento publico, onde se faca menc¢do expressa desta Lei e se transcreva o
disposto no § 4° do art. 35, para concluir todos os negocios tendentes a alienagdo das fraces
ideais de terreno, mas se obrigard pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
incorporador.

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

8 3° Toda e qualquer incorporacdo, 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

DO PATRIMONIO DE AFETAQAO
* Capitulo I-A acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004 .

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

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 1° O patrimonio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimdnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de afetacdo por ele

constituidos e so responde por dividas e obriga¢cfes vinculadas a incorporagéo respectiva.
* § 1° acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004 .

8 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patrimdnio de

afetacdo.
* § 2° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 3° Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo somente poderao 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.

* § 3% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 4° No caso de cessdo, plena ou fiduciaria, de direitos creditorios oriundos da
comercializacdo das unidades imobilidrias componentes da incorporacdo, 0 produto da

cessao também passara a integrar o patriménio de afetacéo, observado o disposto no § 6°.
* § 4° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 5% As quotas de construcdo correspondentes a acessdes vinculadas a fragdes
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.
* § 50 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimdnio de afetacdo serdo

utilizados para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagao.
* § 6° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno somente podera ser feito
quando da alienacdo das unidades autbnomas, na proporcao das respectivas fracoes ideais,

considerando-se tdo-somente os valores efetivamente recebidos pela alienacéo.

* 8 7° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8§ 8° Excluem-se do patriménio de afetacdo:

* § 8°, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

| - 0s recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao da
obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem assim, 0s

recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a construcao, se houver; e
* Inciso | acrescido pela Lei n°® 10.931, de 02/08/2004.

Il - o valor referente ao preco de alienagdo da fracdo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporacdo em que a construcdo seja contratada sob o regime

por empreitada (art. 55) ou por administracdo (art. 58).
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* §9° caput, acrescido pela Lei n®10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea b).
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.



LEGISLA(;AO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacdo de Organizacao da Informacao Legislativa— CELEG
Servigo de Tratamento da Informacdo Legislativa — SETIL
Secdo de Legislacdo Citada - SELEC

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

* § 10 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* 8§ 11 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 12. A contratagdo 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 cessao, plena ou fiduciaria, de direitos
creditorios decorrentes da comercializacdo 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 obrigacbes e pelos

deveres que Ihes sdo imputaveis.
* § 12 acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Paragrafo unico. A averbacgdo ndo serd obstada pela existéncia de 6nus reais que
tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporacdo para garantia do pagamento

do preco de sua aquisi¢do ou do cumprimento de obrigacéo de construir o empreendimento.
* § (Inico, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Art. 31-C. A Comissdao de Representantes e a instituicdo financiadora da
construcdo poderdo nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e

acompanhar o patriménio de afetacao.
* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 1° A nomeacdo a que se refere o caput ndo transfere para 0 nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra, pelo prazo de entrega do imével ou por qualquer
outra obrigacdo decorrente da responsabilidade do incorporador ou do construtor, seja legal
ou a oriunda dos contratos de alienacdo das unidades imobiliarias, de construcdo e de outros
contratos eventualmente vinculados a incorporacéo.

* § 1° acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 29 acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

§ 3° A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora devera fornecer copia de seu
relatorio ou parecer a Comissdo de Representantes, a requerimento desta, ndo constituindo

esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o 8 2° deste artigo.
* § 3% acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004 .

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

| - promover todos os atos necessarios a boa administracdo e a preservacao do
patrimdnio de afetacéo, inclusive mediante adocdo de medidas judiciais;
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* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

I - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacéo;

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

I11 - diligenciar a captacdo dos recursos necessarios a incorporacao e aplica-los na
forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a concluséo da obra;

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

incorporador e aprovadas pela Comissdo de Representantes;
* Inciso IV acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patrimonio de afetacdo em

conta de deposito aberta especificamente para tal fim;
* Inciso V acrescido pela Lei n°® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso VI acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

VII - assegurar a pessoa homeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra,
bem como aos livros, contratos, movimentacdo da conta de depdsito exclusiva referida no

inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patriménio de afetacdo; e
* Inciso VII acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

VIII - manter escrituracdo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela
legislacdo tributéria.
* Inciso VIII acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

Art. 31-E. O patrimdnio de afetacdo extinguir-se-a pela:

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - revogacdo em razdo de dendncia da incorporacdo, depois de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipoteses previstas em lei; e

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

I11 - liquidacdo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Art. 31-F. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador ndo atingem os patriménios de afetacdo constituidos, ndo integrando a massa
concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditorios, obrigacdes e encargos
objeto da incorporacao.

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretacdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagdo da sua Comissédo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracGes ideais, ou, ainda, por
determinacdo do juiz prolator da decisdo, realizard assembléia geral, na qual, por maioria
simples, ratificara 0 mandato da Comisséo de Representantes ou elegera novos membros, e,
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em primeira convocacdo, por dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda
convocacdo, pela maioria absoluta desses votos, instituird o condominio da construcéo, por
instrumento publico ou particular, e deliberara sobre os termos da continuacao da obra ou da
liquidagdo do patrimonio de afetagdo (art. 43, inciso Ill); havendo financiamento para
construcao, a convocacgdo podera ser feita pela institui¢do financiadora.

* § 1° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 2° O disposto no § 1° aplica-se também a hipétese de paralisacdo das obras
prevista no art. 43, inciso VI.

* § 20 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8§ 3° Na hipotese de que tratam os 88 1° e 2°, a Comisséo 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 imovel objeto da incorporacdo em decorréncia de contratos
preliminares.

* § 3% acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

§ 4° O mandato a que se refere o § 3° serd valido mesmo depois de concluida a
obra.

* § 4° gcrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

8 5° O mandato outorgado a Comissdo de Representantes confere poderes para
transmitir dominio, direito, posse e acdo, manifestar a responsabilidade do alienante pela
eviccdo e imitir os adquirentes na posse das unidades respectivas.

* § 5% acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

8 6° Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigacBes a cumprir perante o incorporador ou a institui¢do financiadora, desde que
comprovadamente adimplentes, situacdo em que a outorga do contrato fica condicionada a
constituicdo de garantia real sobre o imovel, para assegurar o pagamento do débito
remanescente.

* 8 6° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 7° Ainda na hipdtese dos 88 1° e 2° a Comissdo de Representantes ficard
investida de mandato irrevogavel para, em nome dos adquirentes, e em cumprimento da
decisdo da assembléia geral que deliberar pela liquidacdo do patriménio de afetacdo, efetivar
a alienacdo do terreno e das acessbes, transmitindo posse, direito, dominio e acéo,
manifestar a responsabilidade pela evicgdo, imitir os futuros adquirentes na posse do terreno
e das acessoes.

* 8 7° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 8 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 9° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 10. Os valores pertencentes aos adquirentes ndo localizados deverdo ser

depositados em Juizo pela Comissao de Representantes.
* § 10 acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.
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8 11. Caso decidam pela continuagdo da obra, os adquirentes ficardo
automaticamente sub-rogados nos direitos, nas obrigacdes e nos encargos relativos a

incorporacdo, inclusive aqueles relativos ao contrato de financiamento da obra, se houver.
* § 11 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 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 incorporacdo na proporgdo dos coeficientes de construgdo atribuiveis
as respectivas unidades, se outro critério de rateio ndo for deliberado em assembléia geral

por dois tergos dos votos dos adquirentes, observado o seguinte:
* 8 12, caput acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

| - os saldos dos precos das fragdes ideais e acessdes integrantes da incorporagao
que ndo tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretacdo da faléncia ou da
insolvéncia civil passardo a ser pagos a Comissdao de Representantes, permanecendo o
somatorio desses recursos submetido a afetacdo, nos termos do art. 31-A, até o limite
necessario a conclusdo da incorporacéo;

* Inciso | acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

Il - para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporacdo, a
Comisséo de Representantes fica investida de mandato legal, em carater irrevogavel, para,
em nome do incorporador ou do condominio de construcdo, conforme o caso, receber as
parcelas do saldo do preco e dar quitacdo, bem como promover as medidas extrajudiciais ou
judiciais necessarias a esse recebimento, praticando todos os atos relativos ao leildo de que
trata o art. 63 ou os atos relativos a consolidacdo 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 incorporacdo todo o produto do recebimento do saldo do preco e do leil&o;
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

I11 - consideram-se receitas do empreendimento os valores das parcelas a receber,
vincendas e vencidas e ainda ndo pagas, de cada adquirente, correspondentes ao preco de
aquisicdo das respectivas unidades ou do preco de custeio de construcdo, bem como 0s

recursos disponiveis afetados; e
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

IV - compreendem-se no custo de conclusdo da incorporacdo todo o custeio da
construcdo do edificio e a averbacdo da construcdo das edificacdes para efeito de
individualizacdo e discriminacdo das unidades, nos termos do art. 44.

* Inciso 1V acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 13. Havendo saldo positivo entre as receitas da incorporagdo e o custo da
conclusdo da incorporacdo, o valor correspondente a esse saldo devera ser entregue a massa

falida pela Comisséo de Representantes.
* § 13 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das obras ou a
liquidacdo do patriménio de afetacdo, a Comissdo de Representantes, no prazo de sessenta
dias, a contar da data de realizacdo da assembléia geral de que trata 0 8 1°, promovera, em
leildo publico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo art. 63, a venda das fraces
ideais e respectivas acessfes que, até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia nédo

tiverem sido alienadas pelo incorporador.
* § 14 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 15. Na hipotese de que trata 0 § 14, o arrematante ficara sub-rogado, na
proporcao atribuivel & fracdo e acessdes adquiridas, nos direitos e nas obrigacoes relativas ao
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empreendimento, inclusive nas obrigacfes de eventual financiamento, e, em se tratando da
hipo6tese do art. 39 desta Lei, nas obrigaces perante o proprietario do terreno.

* § 15 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 16. Dos documentos para andncio da venda de que trata o0 § 14 e, bem assim, o
inciso 111 do art. 43, constaréo o valor das acessdes ndo pagas pelo incorporador (art. 35, 8
6°) e o preco da fracdo ideal do terreno e das acessdes (arts. 40 e 41).

* § 16 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 17. No processo de venda de que trata o 8 14, serdo asseguradas,
sucessivamente, em igualdade de condi¢es com terceiros:

* § 17, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

*Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - a0 condominio, caso ndo exercida a preferéncia de que trata o inciso I, ou
caso ndo haja licitantes, a preferéncia para aquisicdo da fracdo ideal e acessbes, 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.

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 18. Realizada a venda prevista no 8 14, incumbird a Comissdo de
Representantes, sucessivamente, nos cinco dias que se seguirem ao recebimento do preco:

* § 18 acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

| - pagar as obrigacOes trabalhistas, previdenciarias e tributérias, vinculadas ao
respectivo patrimonio de afetacdo, observada a ordem de preferéncia prevista na legislacéo,
em especial o disposto no art. 186 do Cddigo Tributéario Nacional;

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos
préprios, para pagamento das obrigac6es referidas no inciso |;

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

I1l - reembolsar a instituicdo financiadora a quantia que esta tiver entregue para a
construcdo, salvo se outra forma for convencionada entre as partes interessadas;

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver desembolsado para construcéo
das acessOes de responsabilidade do incorporador (8§ 6° do art. 35 e § 5° do art. 31-A), na
proporcao do valor obtido na venda;

* Inciso IV acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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¢do ao valor
atribuido a fracéo ideal; e

* Inciso V acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso VI acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 19. O incorporador deve assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C, o
acesso a todas as informagGes necessarias a verificagdo do montante das obrigagdes referidas
no § 12, inciso I, do art. 31-F vinculadas ao respectivo patrimonio de afetagéo.

* § 19 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8§ 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigacGes
relativas, de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a contribuicéo social sobre o
lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparacdo, bem como as
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obrigac@es oriundas de outras atividades do incorporador nédo relacionadas diretamente com

as incorporacOes objeto de afetacao.
* 8 20 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

_ CAPITULO I
DAS OBRIGACOES E DIREITOS DO INCORPORADOR

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apds
ter arquivado, no cartorio competente de Registro de Imdveis, os seguintes documentos:

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

b) certidBes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de
titulos, de acgBes civeis e criminais e de dnus reais relativamente ao imovel, aos alienantes do
terreno e ao incorporador;

c) histérico dos titulos de propriedade do imdével, abrangendo os ultimos 20
(vinte) anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem de &rea construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacao das respectivas contribuicoes;

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

h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada
de acordo com a norma do inciso 111, do art. 53, com base nos custos unitarios referidos no
art. 54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente
autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

i) discriminacdo das fraces ideais de terreno, com as unidades autdbnomas que a
elas corresponderao;

j) minuta da futura Convencdo de Condominio que regera a edificacdo ou o
conjunto de edificacoes;

I) declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso Il, do art.
39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do art. 31;

n) declaracdo 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 5 (cinco) anos;

p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos
que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.

* Alinea p acrescentada pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8 1° A documentac&o referida neste artigo, apos o exame do oficial de registro de
imoveis, serd arquivada em cartério, fazendo-se o competente registro.

8 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessdo de unidades autdbnomas séo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real
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oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante o incorporador ou
a quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra.

* § 2° com redagéo dada pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 3° O numero do registro referido no § 1°, bem como a indicagéo do cartdrio
competente, constara, obrigatoriamente, dos andncios, impressos, publicacdes, propostas,
contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporacdo, salvo dos anincios
"classificados".

8§ 4° O Registro de Imoveis dara certiddo ou fornecerd, a quem o solicitar, copia
fotostatica, heliografica, termofax, microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos
especificados neste artigo, ou autenticara copia apresentada pela parte interessada.

8 5% A existéncia de onus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienacdo, néo
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos 0s
documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensdo dos énus.

8§ 6° Os oficiais de registro de imoveis terdo 15 (quinze) dias para apresentar, por
escrito, todas as exigéncias que julgarem necessarias ao arquivamento, e, satisfeitas as
referidas exigéncias, terdo o prazo de 15 (quinze) dias para fornecer certiddo, relacionando a
documentacdo apresentada e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada
documentacdo, com excecdo dos documentos publicos. Em casos de divergéncia, o oficial
levantara a davida segundo as normas processuais aplicaveis.

§ 7° O oficial do registro de imoveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o
arquivamento de documentacdo contraveniente a lei ou der certidao ...(Vetado)... sem o
arquivamento de todos os documentos exigidos.

§ 8° O oficial do registro de imoveis que ndo observar o prazo previsto no § 6°
ficara sujeito a penalidade imposta pela autoridade judiciaria competente em montante igual
ao dos emolumentos devidos pelo registro de que trata este artigo, aplicavel por quinzena ou
fracdo de quinzena de superacdo de cada um daqueles prazos.

* § 8 acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8§ 9° O oficial do registro de imoveis ndo responde pela exatiddo dos documentos
que Ihe forem apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas alinea e, g, h,

p deste artigo, desde que assinados pelo profissional responsavel pela obra.
* § 9% gcrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

§ 10. As plantas do projeto aprovado (alinea d deste artigo) poderdo ser
apresentadas em copia autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de
copia de licenga de construcao.

* 810 acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

§ 11. Até 30 de junho de 1966, se, dentro de 15 (quinze) dias da entrega ao
cartério do Registro de Imdveis da documentagcdo completa prevista, neste artigo, feita por
carta enviada pelo Oficio de Titulos e Documentos, nao tiver o Cartdrio de Imoveis entregue
a certiddo de arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as exigéncias previstas no

, considerar-se-a de pleno direito completado o registro provisorio.
86° d de pl direit letad t
* § 11 acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8 12. O registro provisorio previsto no paragrafo anterior autoriza o incorporador
a negociar as unidades da incorporacao, indicando na sua publica¢do o numero do Registro de
Titulos e Documentos referente & remessa dos documentos ao Cartorio de Imdveis, sem
prejuizo, todavia, da sua responsabilidade perante o adquirente da unidade e da obrigagéo de
satisfazer as exigéncias, posteriormente formuladas pelo Cartorio, bem como de completar o

registro definitivo.
* § 12 acrescentado pela Lei n® 4.864, de 29 de novembro de 1965.
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