COMISSAO ESPECIAL DESTINADA A PROFERIR PARECER AO
PROJETO DE LEI N° 2,109, DE 1999, QUE “DISPOE SOBRE A
CONSTITUICAO DE PATRIMONIO DE AFETACAO NAS
INCORPORACOES IMOBILIARIAS DE QUE TRATA A LEI N° 4,591,
DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964”.

COMPLEMENTAQAO DE VOTO
(jjulho de 2004)

Em 16 de junho de 2004, apresentamos nosso Parecer ao
Projeto de Lei n°® 2.109, de 1999, seus apensados e as Emendas remanescentes,
no qual concluimos pela apresentacédo de um Substitutivo.

Andlise minuciosa realizada posteriormente revelou a
necessidade de algumas corre¢des e aprimoramentos nesse instrumento.

Em primeiro lugar, ndo poderiamos deixar a redacao do art.
4° na forma em que esta no Substitutivo. Estamos propondo, no novo
Substitutivo, uma nova redacdo que pretende, além de implementar os
indispensaveis aperfeicoamentos aos mecanismos de tributacdo ali propostos,
tornar a opcao pelo Regime Especial de Tributacdo do Patrimbénio de Afetacéo
um atrativo, e ndo um desestimulo ao incorporador imobiliario, conferindo, alias,
maior seguranca ao adquirente de imoveis na planta e/ou em construgcéo, o que
contribuira para a governancga cooperativa tdo almejada pelo setor imobiliario.

A redacdo que sugerimos para 0 caput desse art. 4°
pretende evitar 0 retrocesso que representaria a aprovacdo do texto
originalmente proposto, visto que os incorporadores imobiliarios teriam que pagar,
mensalmente, a aliquota de sete por cento sobre a receita mensal recebida, sem
a certeza, entretanto, de que essa receita efetivamente vai se realizar, pois sua
efetividade pode depender, por exemplo, dos resultados de um financiamento
imobiliario que estd sendo pleiteado junto a uma instituicdo financeira, ou de



eventos peculiares inerentes a atividade imobiliaria. Desde a edicdo do Decreto-
Lei n° 1.598/77, é facultado ao incorporador imobiliario o direito de reconhecer
sua receita com base no principio da certeza das receitas recebidas.

Ja a redacdo original do 8§ 2° do art. 4° trouxe um
tratamento diferenciado para o setor, causando uma distorcdo que deve ser
corrigida, impondo para os incorporadores uma aliquota minima de imposto de
renda, recolhida sobre o faturamento, sem a possibilidade de compensacéao, na
contabilidade da empresa, dos impostos eventualmente pagos em excesso. Isso
significa que haveria o pagamento do imposto de renda até mesmo na hipétese
de prejuizo da empresa.

Além do § 2°, 0 § 3° do art. 4°, em sua forma original,
contraria a idéia passada pelo governo de que as medidas seriam de incentivo
para o setor imobiliario, pois o incorporador imobiliario perderia a liberdade de
determinar a forma de tributacdo de suas atividades, vez que o setor financeiro,
para financia-lo, certamente exigira a opcao pelo Regime Especial. Com essas
alteracdes, queremos deixar clara a possibilidade de o incorporador optar, seja
pela compensacao dos tributos pagos, seja pela tributacdo definitiva, na forma
prevista no caput.

Com isso, acatamos a Emenda n° 4, na forma proposta pelo
novo Substitutivo.

No art. 9°, julgamos também de fundamental importancia
promover uma pequena alteracao, retirando a obrigatoriedade dos adquirentes ao
pagamento de obrigacdes trabalhistas, no caso de faléncia ou insolvéncia do
incorporador. E uma medida de defesa dos adquirentes, pois é praticamente
impossivel para eles aferir quais sédo as obrigacdes trabalhistas exclusivas de seu
patrimdnio afetado.

Modificamos também a redacdo do 8 2° do art. 50 e
acrescentamos um novo paragrafo, o 3°, renumerando os demais. Com isso,
intentamos melhorar o disciplinamento relativo aos depésitos do valor
controverso, em favor do mutuario.

Quanto ao art. 53, as justificativas das Emendas n° 27 e n°
49 sdo prbédigas em endossar a necessidade de um disciplinamento eficaz que
regule a eventual restituicdo de prestacdes pagas pelo comprador do imovel



objeto de incorporacdo imobiliaria, no caso de desfazimento do contrato.
Acatamos, assim, as Emendas n° 27 e n° 49.

Ja no art. 54, na remisséo ao § 1° do art. 31F da Lei n.°
4591, de 1964, buscamos atender a uma observacao da Associacdo Nacional
dos Clientes da Encol, que apontou uma lacuna que deve ser corrigida. O texto
proposto ndo contempla solucdo alternativa para continuacdo da obra, ou
liquidacédo do patrimonio de afetacdo, caso ndo se alcance na assembléia geral o
guorum de 2/3 dos promitentes compradores, colocando num impasse o grupo de
adquirentes. Sao problemas concretos, que foram vivenciados recentemente.
Assim, estamos sugerindo a possibilidade de uma convocacgéo, agora com um
guoérum menos qualificado, composto pela maioria absoluta dos adquirentes.

No art. 55, que altera a Lei n° 4.591, de 1964, corrigimos,
para VI, o inciso do art. 43, antes expresso como Il.

No art. 56, na remissao ao art. 66-B, inciso 1V, corrigimos o
nome para Codigo de Transito Brasileiro (e ndo Cédigo Nacional de Transito) e
eliminamos o § 11, pois esse dispositivo € cumulativo com o inciso IV do § 1°.
Também acrescentamos um paragrafo unico. E, finalmente, foi aprimorada,
técnica e juridicamente, a redacdo do 8§ 1°-A.

Quanto ao art. 57, relacionado com o Decreto-Lei n® 911, de
1° de outubro de 1969, apos um estudo aprofundado da questdo, decidimos por
manter a redacdo original do disciplinamento vigente, o que correspondeu
extirpar a nova redacdo proposta para a matéria - 8 2° do art. 2° do nosso
Primeiro Substitutivo. O nosso entendimento para essa questao vai ao encontro
dos propésitos das Emendas n° 30 e n° 52 que, dessa forma, sdo acatadas.
Também, alteramos o disciplinado no art. 3° desse dispositivo, modificando para
cinco dias o prazo antes fixado, no 81° em dois dias, e acrescentando a
expressao “propriedade fiduciaria” como parte final do dispositivo. Excluimos, no
§ 29, a expressao “que ja tiver pago quarenta por cento do valor financiado”. Essa
limitacdo ndo € mais necessaria, pois se trata de pagamento e ndo mais de
purgagcédo de mora. No 8 4°, excluimos a expressao final “ou desejar a aplicagao
do disposto no § 5°, pois esse paragrafo ndo se relaciona com o tema. No 8§ 7°,
corrigimos a remissao ali expressa para § 6°.

No que se refere as alteracdes no Codigo Civil - art. 59 do
Substitutivo - promovemos a supressao do art. 1.368-B, tendo em vista que o



mesmo Nnos pareceu tecnicamente desnecessario, pois o art. 1.368-A estabelece
gue o disposto no referido Codigo ndo exclui normas especiais, e o contido no art.
1.368-B ja consta de norma especial.

Por outro lado, convencidos da importancia social da fianca
como garantia nos contratos de locagdo, estamos incluindo um novo
disciplinamento em nosso Substitutivo, alterando o Cadigo Civil, garantindo a sua
utilizacao pacifica nessa relacdo comercial. Nesse sentido, propomos o art. 819-
A, conforme se vé no art. 59.

Decidimos assim porque, das trés garantias previstas na
Lei do Inquilinato - fianca, seguro fianca e a caucéo - a fianca € utilizada em
aproximadamente 90% dos contratos. Além disso, ela ndo tem custo para o
locatario, o que ndo acontece com as outras duas modalidades. O novo Cdédigo
Civil, entretanto, tem gerado duvidas com relacéo a figura do fiador na locacéo de
imovel urbano, isso porque o disposto nos arts. 819 e 835 é conflitante, segundo
opinides fundamentadas, com o disposto no art. 2.036 daguele mesmo diploma
legal, que submete para a matéria locaticia um regime especial. Essa
instabilidade juridica tem protagonizado julgamentos discrepantes nas cortes
Estaduais, gerando quadro de inseguranca que pretendemos corrigir.

Também aproveitamos para aprimorar uma importante
guestdo na relacdo nos condominios, acatando as Emendas n° 25 e n° 26. Elas
objetivam, respectivamente, estabelecer quorum mais adequado para a
modificacdo do regimento interno pelos condéminos e assegurar o equilibrio na
distribuicdo das despesas condominiais. Nesse ultimo caso, afasta controvérsias
gue jA comecam a surgir na aplicacdo do novo Cdédigo Civil. Se 0 que se pretende
e favorecer a instalacdo dos novos condominios, é justo e necessario que sejam
dadas condicGes para que a coexisténcia nesses nucleos habitacionais possa
ocorrer da forma mais harmoniosa possivel. Portanto, estamos propondo
modificacdo na redacéo dos arts. 1331 e 1351 do diploma legal.

Quanto ao art. 60 (Registros Publicos), foi promovido um
longo aprimoramento juridico no seu disciplinamento.

Na Lei de Locacgbes, art. 62, julgamos oportuno e
conveniente alterar o art. 39 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
acrescentando a expressdo “mesmo nos casos de prorrogacdo legal”’, na parte
final do dispositivo. Isso se fez necessario para deixar claro que a



responsabilidade do fiador perdurara até que se proceda a devolucdo das chaves
ao locador, inclusive nas hipoteses em que a locacédo resta prorrogada por forca
da propria lei, por prazo indeterminado, ao buscar automaticamente a sua
manutencao.

Entendemos que essa medida ajudara a evitar a
inseguranca negocial patrocinada por algumas decisdes do Poder Judiciario, que
tem em alguns casos optado por desobrigar o fiador da garantia oferecida.

Na parte relativa as normas complementares, aprimoramos
a redacdo do art. 64 do Substitutivo, que veda a cobranca por conta da
elaboracdo de instrumentos particulares no ambito do Sistema Financeiro da
Habitac&o e do Sistema Financeiro Imobiliario.

Promovemos, ainda, no corpo geral do novo Substitutivo
gue oferecemos a apreciacdo dos ilustres membros da Comissdo Especial, a
transmutacdo da expressao “devedor fiduciario” por “devedor fiduciante”, que
vinha sendo incorretamente mencionada, e promovemos corre¢cdes gerais e
adaptacdes, de menor vulto, adequando o texto como um todo a melhor técnica
legislativa.

Finalmente, por considerarmos mateéria sintonizada com os
propésitos governamentais voltados ao incentivo da construcdo civil, & geracao
de empregos e a maior oferta de moradias para a populacdo, estamos
acrescentando dispositivo ao nosso Substitutivo, art. 64, para que, na producao
imobiliaria, seja por incorporacdo ou parcelamento do solo, em areas urbanas e
de expansdao urbana, ndo sejam aplicados os dispositivos da Lei n° 4.771, de 15
de setembro de 1965, bem como suas altera¢des posteriores.

A Lei n° 4.771/65 cuida da preservacdo do meio ambiente
em florestas e no meio rural, onde existe um baixo constrangimento da acéo do
homem e da sua cultura. Tem 50 artigos, e apenas no paragrafo unico de seu art.
2° impbe disciplinamentos para o meio urbano, regifes metropolitanas e
aglomeracdes urbanas. Esse paragrafo Unico que, na verdade, constitui um
corpo estranho no contexto do Codigo Florestal, teve, originalmente, em 1989, a
intencdo de evitar desregramentos ou abusos ao meio ambiente dos municipios,
engquanto as municipalidades néo tivessem disciplinado essa questéao.

Entretanto, a protecdo do meio ambiente urbano passou a
contar com outro Codigo, um outro disciplinamento, isto &, a Lei 6.766/79, que,



em seus 55 artigos, em nenhum momento resvala no ambiente rural e nas
florestas. No caso da Lei 4.771/65, parece-nos que, desavisadamente, enxertou-
se, na Uultima hora, um dispositivo esdriuxulo, que passou a engessar as
administragcdes municipais, que precisam enfrentar seus problemas, exigindo que
se apliguem as cidades normas gerais inerentes ao meio rural e as florestas.
Essa exigéncia, na verdade, foi implantada 24 anos depois da edicdo do Cadigo
Florestal, através da Lei 7.803, de 1989.

Ademais da Lei 6.766/79, os municipios contam com 0s
seus planos diretores e suas leis municipais de uso e ocupacéo do solo urbano.
E, além disso, sdo submetidos a atenta observacdo do Ministério Publico e da
prépria populacdo, que ja ndo aceita comprometimento ou degradacédo do seu
meio ambiente e de sua qualidade de vida. E preciso, portanto, racionalizar essa
guestao, excluindo das normas legitimas do parcelamento do solo urbano referido
empecilho para a necessaria expansao da atividade imobiliaria.

Entretanto, quando, em 6 de julho de 2004, apresentamos a
nossa Complementacdo de Voto, novas sugestdbes nos foram apresentadas
naquela oportunidade. Reconhecendo a procedéncia de parte delas, decidimos
por incorpora-las ao nosso Substitutivo, o que, de fato, aprimoram-no quanto ao
conteudo e a técnica legislativa.

Desse modo, estamos dando nova redacdo ao art. 56 do
nosso segundo Substitutivo, que trata da alienacdo fiduciaria no ambito do
mercado financeiro e de capitais.

Também, alteramos o art. 58 do nosso Substitutivo anterior,
primeiramente no que se refere a nova redacéo para o art. 38 da Lei n.° 9.514, de
1997, ali proposta, apresentando novo texto mais condensado e mais adequado
para a situacdo ali disciplinada, e, depois, extirpando o 8§ 1° do art. 22 desse
diploma legal. Neste ultimo caso, trata-se de garantia que deve ficar restrita ao
mercado financeiro e ndo ao publico em geral.

Finalmente, acatamos a Emenda n.° 66, mediante alteracao
da Lei n.° 9.492, de 10 de setembro de 1997, admitindo, para os efeitos dessa lei,
também os titulos e documentos de divida emitidos sob forma de documento
eletrénico.

Em funcdo do exposto, com relacdo ao Projeto de Lei n°
2.109, de 1999, ao Projeto de Lei n® 3.751, de 2000, ao Projeto de Lei n° 3.065,



de 2004, bem como a todas as emendas remanescentes apresentadas - foram
retiradas pelos autores as Emendas n° 02, n.° 32, n.° 38, n.° 47 e n.° 51 - somos
pela constitucionalidade, juridicidade e boa técnica legislativa de todas essas
iniciativas; pela nédo implicacdo da matéria em aumento ou diminuicdo da receita
ou da despesa publica, ndo cabendo pronunciamento quanto a adequacao
financeira e orcamentaria para todas essas iniciativas, e, quanto ao merito,
votamos pela rejeicdo das Emendas de n°s 03, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13,
14, 15, 16,18, 22, 24, 28, 31, 33, 34, 35, 36, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 45,46, 48, 50,
53, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, e 65; pela aprovacédo do Projeto de Lei
n° 2.109, de 1999, do Projeto de Lei n°® 3.751, de 2000, do Projeto de Lei n°
3.065, de 2004, e das Emendas de n°s 01, 04, 17, 19, 20, 21, 23, 25, 26, 27, 29,
30, 44, 49, 52, 54 e 66, na forma do terceiro Substitutivo em anexo.

Sala da Comissdo, em de julho de 2004.

Deputado RICARDO IZAR
Relator



COMISSAO ESPECIAL DESTINADA A PROFERIR PARECER AO
PROJETO DE LEI N° 2.109, DE 1999, QUE “DISPOE SOBRE A
CONSTITUICAO DE PATRIMONIO DE AFETACAO NAS
INCORPORACOES IMOBILIARIAS DE QUE TRATA A LEI N° 4.591,
DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964”.

3° SUBSTITUTIVO
AO
PROJETO DE LEI N° 2.109, DE 1999 E APENSADOS

Dispbe sobre o patrimoénio de afetacéo
de incorporacdes imobilidrias, Letra de
Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera
o Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de
1969, as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e
n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da
outras providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

CAPITULO |
Do Regime Especial Tributario do Patriménio de Afetacéo

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

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



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

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

Art. 3° O terreno e as acessOes objeto da incorporagao
imobiliaria sujeitas ao regime especial de tributacdo, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, nado responderdo por dividas tributarias da
incorporadora relativas ao Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ, a
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social — COFINS e a Contribuicdo para os
Programas de Integracdo Social e de Formacdo do Patrim6nio do Servidor
Publico - PIS/PASEP, exceto aquelas calculadas na forma do art. 4° sobre as

receitas auferidas no ambito da respectiva incorporacao.

Paragrafo unico. O patriménio da incorporadora respondera
pelas dividas tributarias da incorporacao afetada.

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regime
especial de tributacdo, a incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a
sete por cento da receita mensal recebida, o qual correspondera, observado o
mesmo regime de reconhecimento de receitas previsto na legislacdo do Imposto
de Renda, ao pagamento mensal unificado dos seguintes impostos e
contribuigdes:

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e
de Formacao do Patrimdnio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

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

IV - Contribuigéo para Financiamento da Seguridade Social
- COFINS.

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita
mensal a totalidade das receitas auferidas pela incorporadora na venda das
unidades imobiliarias que compdem a incorporacdo, bem como as receitas
financeiras e variagbes monetérias decorrentes desta operacao.
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§ 2° O pagamento dos tributos e contribuigbes, na forma do
disposto no caput, podera ser compensado pela incorporadora com 0 montante
devido dos tributos federais ali mencionados.

§ 3° Alternativamente ao disposto no paragrafo anterior, a
parcela dos tributos pagos na forma do caput podera ser considerada definitiva,
mediante opcado da incorporadora efetuada até o dltimo dia atil do primeiro més
do ano calendario.

8 4° A opcéo pelo regime especial de tributagcdo obriga o
contribuinte a fazer o recolhimento dos tributos, na forma do caput, a partir do
més da opcéao.

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

Paragrafo anico. Para fins do disposto no caput, a
incorporadora devera utilizar, no Documento de Arrecadacdo de Receitas
Federais - DARF, o numero especifico de inscricdo da incorporacdo no Cadastro
Nacional das Pessoas Juridicas - CNPJ e codigo de arrecadacao préprio.

Art. 6° Os créditos tributarios devidos pela incorporadora na
forma do disposto no art. 4° ndo poderéo ser objeto de parcelamento.

Art. 7° O incorporador fica obrigado a manter escrituracao
contabil segregada para cada incorporacdo submetida ao regime especial de
tributacao.

Art. 8° Para fins de reparticdo de receita tributaria e do
disposto no § 2° do art. 4°, o percentual de sete por cento de que trata o caput do
art. 4° sera considerado:

| - trés por cento como COFINS;

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

[l - dois virgula dois por cento como IRPJ; e

IV - um virgula quinze por cento como CSLL.
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Art. 9° Perde eficacia a deliberacdo pela continuacdo da
obra a que se refere 0 § 1° do art. 31-F da Lei n® 4.591, de 1964, bem como 0s
efeitos do regime de afetacéo instituidos por esta Lei, caso ndo se verifique o
pagamento das obrigacdes tributarias e previdenciarias, vinculadas ao respectivo
patriménio de afetac&do, 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
concesséo do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medida Provisoria n°® 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001, ndo se aplica ao patrimonio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias definido pela Lei n° 4.591, de 1964.

Art. 11. As contribuicbes para o PIS/PASEP e para a
COFINS, devidas pelas pessoas juridicas, inclusive por equiparacao, de que trata
o art. 31 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, seguirdo o0 mesmo regime de
reconhecimento de receitas previsto na legislacdo do imposto de renda.

CAPITULO II
Da Letra de Crédito Imobiliario

Art. 12. Os bancos comerciais, 0s bancos multiplos com
carteira de crédito imobiliario, a Caixa Econémica Federal, as sociedades de
crédito imobiliario, as associacdes de poupanca e empréstimo, as companhias
hipotecarias e demais espécies de instituicdes que, para as operacdes a que se
refere este artigo, venham a ser expressamente autorizadas pelo Banco Central
do Brasil, poderdo emitir, independentemente de tradi¢édo efetiva, Letra de Crédito
Imobiliario - LCI, lastreada por créditos imobiliarios garantidos por hipoteca ou por
alienacéo fiduciaria de coisa imoével, conferindo aos seus tomadores direito de
crédito pelo valor nominal, juros e, se for o caso, atualizagcdo monetéria nelas
estipulados.

8§ 1° A LCI sera emitida sob a forma nominativa, podendo
ser transferivel mediante endosso em preto, e contera:

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

Il - o nUmero de ordem, o local e a data de emissao;
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[Il - a denominacéo “Letra de Crédito Imobiliario”;
IV - o valor nominal e a data de vencimento;

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

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

VII - a identificagdo dos créditos caucionados e seu valor;
VIIl - o nome do titular; e
IX - clausula a ordem, se endossavel.

8§ 2° A critério do credor, podera ser dispensada a emissao
de certificado, devendo a LCI sob a forma escritural ser registrada em sistemas
de registro e liquidacdo financeira de titulos privados autorizados pelo Banco
Central do Brasil.

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

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

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

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

§ 1° A LCI nao podera ter prazo de vencimento superior ao
prazo de quaisquer dos créditos imobilidrios que lhe servem de lastro.

§ 2° O crédito imobiliario caucionado podera ser substituido
por outro crédito da mesma natureza por iniciativa do emitente da LCI, nos casos
de liquidacdo ou vencimento antecipados do crédito, ou por solicitacdo justificada
do credor da letra.
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Art. 16. O endossante da LCI respondera pela veracidade
do titulo, mas contra ele ndo sera admitido direito de cobranga regressiva.

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

CAPITULO III
Da Cédula de Crédito Imobiliario

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

8 1° A CCI sera emitida pelo credor do crédito imobiliario e
podera ser integral, quando representar a totalidade do crédito, ou fracionaria,
guando representar parte dele, ndo podendo a soma das CCI fracionéarias
emitidas em relacdo a cada crédito exceder o valor total do crédito que elas
representam.

§ 2° As CCIl fracionarias poderdo ser emitidas
simultaneamente ou ndo, a qualguer momento antes do vencimento do crédito
que elas representam.

8§ 3° A CCI poderé ser emitida com ou sem garantia, real ou
fidejusséria, sob a forma escritural ou cartular.

8 4° A emissdo da CCIl sob a forma escritural far-se-a
mediante escritura publica ou instrumento particular, devendo esse instrumento
permanecer custodiado em instituicdo financeira e registrado em sistemas de
registro e liquidacao financeira de titulos privados autorizados pelo Banco Central
do Brasil.

8 5° Sendo o crédito imobiliario garantido por direito real, a
emissdo da CCI sera averbada no Registro de Imoveis da situacdo do imével, na
respectiva matricula, devendo dela constar, exclusivamente, o niamero, a série e
a instituicdo custodiante.

8 6° A averbacdo da emissdo da CCIl e o registro da
garantia do crédito respectivo, quando solicitados simultaneamente, serdo
considerados como ato Unico para efeito de cobranga de emolumentos.
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8§ 7° A constricdo judicial que recaia sobre créedito
representado por CCI sera efetuada nos registros da instituicdo custodiante ou
mediante apreensdo da respectiva cértula.

8§ 8° O credor da CCI deveré ser imediatamente intimado de
constricdo judicial que recaia sobre a garantia real do crédito imobiliario
representado por aquele titulo.

8 9° No caso de CCI emitida sob a forma escritural, cabera
a instituicdo custodiante identificar o credor, para o fim da intimacdo prevista no
8 8°.

Art. 19. A CClI devera conter:

| - a denominagdo “Cédula de Crédito Imobiliario”, quando
emitida cartularmente;

Il - o nome, a qualificagcdo e o endere¢co do credor e do
devedor e, no caso de emissao escritural, também o do custodiante;

lll - a identificacdo do imovel objeto do crédito imobiliario,
com a indicacéo da respectiva matricula no Registro de Iméveis competente e do
registro da constituicdo da garantia, se for o caso;

IV - a modalidade da garantia, se for o caso;
V - 0 numero e a série da cédula;
VI - o valor do crédito que representa;

VIl - a condi¢do de integral ou fracionaria e, nessa ultima
hipotese, também a indicacdo da fracdo que representa;

VIII - o prazo, a data de vencimento, o valor da prestacao
total, nela incluida as parcelas de amortizacdo e juros, as taxas, seguros e
demais encargos contratuais de responsabilidade do devedor, a forma de
reajuste e o valor das multas previstas contratualmente, com a indicagéao do local
de pagamento;

IX - o local e a data da emissao;

X - a assinatura do credor, quando emitida cartularmente;
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Xl - a autenticacdo pelo Oficial do Registro de Imoveis
competente, no caso de contar com garantia real; e,

Xl - clausula a ordem, se endossavel.

Art. 20. A CCI é titulo executivo extrajudicial, exigivel pelo
valor apurado de acordo com as clausulas e condi¢cdes pactuadas no contrato
gue lhe deu origem.

Paragrafo unico. O crédito representado pela CCI sera
exigivel mediante acdo de execucao, ressalvadas as hipdteses em que a lei
determine procedimento especial, judicial ou extrajudicial para satisfacdo do
crédito e realizagdo da garantia.

Art. 21. A emissédo e a negociacdo de CCI independe de
autorizacdo do devedor do crédito imobiliario que ela representa.

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

8§ 1° A cessdo do crédito representado por CCI implica
automatica transmissao das respectivas garantias ao cessionario, sub-rogando-o
em todos os direitos representados pela cédula, ficando o cessionario, no caso de
contrato de alienacao fiduciaria, investido na propriedade fiduciaria.

§ 2° A cessdao de crédito garantido por direito real, quando
representado por CCIl emitida sob a forma escritural, estd dispensada de
averbacgdo no Registro de Imdveis, aplicando-se, no que esta Lei ndo contrarie, 0
disposto nos arts. 286 e seguintes da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 —
Cadigo Civil Brasileiro.

Art. 23. A CCI, objeto de securitizagdo nos termos da Lei n®
9.514, de 20 de novembro de 1997, sera identificada no respectivo Termo de
Securitizacdo de Créditos, mediante indicagdo do seu valor, niUmero, série e
instituicdo custodiante, dispensada a enunciagdo das informacdes ja constantes
da Cédula ou do seu registro na instituicao custodiante.

Paragrafo unico. O regime fiduciario de que trata a Secao
VI do Capitulo | da Lei n® 9.514, de 1997, no caso de emisséo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios lastreados em créditos representados por CCI, sera
registrado na instituicdo custodiante, mencionando o patrimbnio separado a que
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estdo afetadas, ndo se aplicando o disposto no paragrafo Unico do art. 10 da
mencionada Lei.

Art. 24. O resgate da divida representada pela CCI prova-se
com a declaracdo de quitacdo, emitida pelo credor, ou, na falta desta, por outros
meios admitidos em direito.

Art. 25. E vedada a averbacdo da emissdo de CCl com
garantia real quando houver prenotagdo ou registro de qualquer outro 6nus real
sobre os direitos imobilidrios respectivos, inclusive penhora ou averbagdo de
gualquer mandado ou ac¢éo judicial.

CAPITULO IV
Da Cédula de Crédito Bancario

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

8§ 1° A instituicAo credora deve integrar o Sistema
Financeiro Nacional, sendo admitida a emissdo da Ceédula de Crédito Bancéario
em favor de instituicdo domiciliada no exterior, desde que a obrigacdo esteja
sujeita exclusivamente a lei e ao foro brasileiros.

§ 2° A Cédula de Crédito Bancério em favor de instituicdo
domiciliada no exterior poderé ser emitida em moeda estrangeira.

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

Paragrafo Unico. A garantia constituida sera especificada na
Cédula de Crédito Bancéario, observadas as disposi¢cdes deste Capitulo e, no que
ndo forem com elas conflitantes, as da legislacdo comum ou especial aplicavel.

Art. 28. A Cédula de Crédito Bancario é titulo executivo
extrajudicial e representa divida em dinheiro, certa, liquida e exigivel, seja pela
soma nela indicada, seja pelo saldo devedor demonstrado em planilha de calculo,
ou nos extratos da conta corrente, elaborados conforme previsto no 8§ 2°.

8§ 1° Na Cedula de Crédito Bancario poderao ser pactuados:
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| - 0s juros sobre a divida, capitalizados ou néo, os critérios
de sua incidéncia e, se for o caso, a periodicidade de sua capitalizacdo, bem
como as despesas e 0s demais encargos decorrentes da obrigacéo;

Il - os critérios de atualizacdo monetaria ou de variacao
cambial como permitido em lei;

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

IV - os critérios de apuracdo e de ressarcimento, pelo
emitente ou por terceiro garantidor, das despesas de cobranca da divida e dos
honoréarios advocaticios, judiciais ou extrajudiciais, sendo que 0s honorarios
advocaticios extrajudiciais ndo poderéo superar o limite de dez por cento do valor
total devido;

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

VI - as obriga¢des a serem cumpridas pelo credor;

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

VIII - outras condi¢cdes de concessdo do crédito, suas
garantias ou liquidacdo, obrigacbes adicionais do emitente ou do terceiro
garantidor da obrigacédo, desde que néo contrariem as disposi¢cdes desta Lei.

§ 2° Sempre que necessario, a apuracao do valor exato da
obrigacdo, ou de seu saldo devedor, representado pela Cédula de Crédito
Bancario, sera feita pelo credor, por meio de planilha de calculo e, quando for o
caso, de extrato emitido pela instituicdo financeira, em favor da qual a Cédula de
Crédito Bancério foi originalmente emitida, documentos esses que integrardo a
Cédula, observado que:

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

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

8§ 3° O credor que, em acédo judicial, cobrar o valor do
crédito exequendo em desacordo com o expresso na Cédula de Crédito Bancario,
fica obrigado a pagar ao devedor o dobro do cobrado a maior, que podera ser
compensado na propria agdo, sem prejuizo da responsabilidade por perdas e
danos.

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

| - a denominacéo “Cédula de Crédito Bancario”;

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

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

IV - 0 nome da instituicdo credora, podendo conter clausula
a ordem;

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

VI - a assinatura do emitente e, se for o caso, do terceiro
garantidor da obrigacdo, ou de seus respectivos mandatarios.
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8§ 1° A Ceédula de Crédito Bancario sera transferivel
mediante endosso em preto, ao qual se aplicardo, no que couberem, as normas
do direito cambiario, caso em que o endossatario, mesmo nao sendo instituicao
financeira ou entidade a ela equiparada, podera exercer todos os direitos por ela
conferidos, inclusive cobrar os juros e demais encargos na forma pactuada na
Cédula.

§ 2° A Cédula de Crédito Bancério sera emitida por escrito,
em tantas vias quantas forem as partes que nela intervierem, assinadas pelo
emitente e pelo terceiro garantidor, se houver, ou por seus respectivos
mandatarios, devendo cada parte receber uma via.

8§ 3° Somente a via do credor serd negociavel, devendo
constar nas demais vias a expressao “néo negociavel”.

8§ 4° A Ceédula de Crédito Bancario pode ser aditada,
retificada e ratificada mediante documento escrito, datado, com 0s requisitos
previstos no caput, passando esse documento a integrar a Cédula para todos os
fins.

Art. 30. A constituicio de garantia da obrigacao
representada pela Cédula de Crédito Bancario é disciplinada por esta Lei, sendo
aplicaveis as disposicfes da legislacdo comum ou especial que ndo forem com
ela conflitantes.

Art. 31. A garantia da Cédula de Crédito Bancario podera
ser fidejusséria ou real, neste Ultimo caso constituida por bem patrimonial de
gualquer espécie, disponivel e alienavel, mével ou imével, material ou imaterial,
presente ou futuro, fungivel ou infungivel, consumivel ou néo, cuja titularidade
pertenca ao proprio emitente ou a terceiro garantidor da obrigacao principal.

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

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

Paragrafo Gnico. A descricdo e individualizacdo do bem
constitutivo da garantia podera ser substituida pela remissdo a documento ou
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certiddo expedida por entidade competente, que integrara a Cédula de Crédito
Bancario para todos os fins.

Art. 34. A garantia da obrigacdo abrangera, além do bem
principal constitutivo da garantia, todos 0s seus acessorios, benfeitorias de
qualquer espécie, valorizagdes a qualquer titulo, frutos e qualquer bem vinculado
ao bem principal por acesséo fisica, intelectual, industrial ou natural.

8 1° O credor podera averbar, no 6rgdo competente para o
registro do bem constitutivo da garantia, a existéncia de qualquer outro bem por
ela abrangido.

§ 2° Até a efetiva liquidagdo da obrigacdo garantida, os
bens abrangidos pela garantia ndo poderdo, sem prévia autorizacao escrita do
credor, ser alterados, retirados, deslocados ou destruidos, nem poderéo ter sua
destinacdo modificada, exceto quando a garantia for constituida por semoventes
ou por veiculos, automotores ou ndo, e a remocado ou o deslocamento desses
bens for inerente a atividade do emitente da Cédula de Crédito Bancario, ou do
terceiro prestador da garantia.

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

8 1° O emitente e, se for o caso, o terceiro prestador da
garantia responderdo solidariamente pela guarda e conservacdo do bem
constitutivo da garantia.

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

Art. 36. O credor podera exigir que o bem constitutivo da
garantia seja coberto por seguro até a efetiva liquidacédo da obrigacdo garantida,
em que o credor serd indicado como exclusivo beneficiario da apdlice securitéria
e estara autorizado a receber a indenizacdo para liquidar ou amortizar a
obrigacao garantida.
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Art. 37. Se 0 bem constitutivo da garantia for desapropriado,
ou se for danificado ou perecer por fato imputavel a terceiro, o credor sub-rogar-
se-a no direito a indenizacéao devida pelo expropriante ou pelo terceiro causador
do dano, até o montante necessario para liquidar ou amortizar a obrigacao
garantida.

Art. 38. Nos casos previstos nos arts. 36 e 37 desta Lei,
facultar-se-4 ao credor exigir a substituicdo da garantia, ou o seu reforco,
renunciando ao direito & percepc¢ao do valor relativo a indenizagéo.

Art. 39. O credor poderd exigir a substituicdo ou o reforgo
da garantia, em caso de perda, deterioracdo ou diminuicdo de seu valor.

Paragrafo unico. O credor notificara por escrito 0 emitente
e, se for o caso, o terceiro garantidor, para que substituam ou reforcem a garantia
no prazo de quinze dias, sob pena de vencimento antecipado da divida garantida.

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

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

Art. 42. A validade e eficacia da Cédula de Crédito Bancéario
nao dependem de registro, mas as garantias reais, por ela constituidas, ficam
Sujeitas, para valer contra terceiros, aos registros ou averbacdes previstos na
legislacdo aplicavel, com as altera¢des introduzidas por esta Lei.

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

| - o local e a data da emissao;

Il - 0 nome e a qualificacdo do depositante das Cédulas de
Crédito Bancario;
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[l - a denominacdo “Certificado de Ceédulas de Crédito
Bancario”;

IV - a especificagdo das cédulas depositadas, o0 nome dos
seus emitentes, e o valor, o lugar e a data do pagamento do crédito por elas
incorporado;

V - 0 nome da instituicdo emitente;

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

VII - o lugar da entrega do objeto do depdsito; e

VIIl - a remuneracdo devida a instituicdo financeira pelo
depdsito das cédulas objeto da emissao do certificado, se convencionada.

8§ 1° A instituicdo financeira responde pela origem e
autenticidade das Cédulas de Crédito Bancario depositadas.

8§ 2° Emitido o certificado, as Cédulas de Crédito Bancério e
as importancias recebidas pela instituicdo financeira a titulo de pagamento do
principal e de encargos nao poderdo ser objeto de penhora, arresto, sequestro,
busca e apreensédo, ou qualquer outro embaraco que impeca a sua entrega ao
titular do certificado, mas este podera ser objeto de penhora, ou de qualquer
medida cautelar por obrigacao do seu titular.

8 3° O certificado podera ser emitido sob a forma escritural,
sendo regido, no que for aplicavel, pelo contido nos arts. 34 e 35 da Lei n° 6.404,
de 15 de dezembro de 1976.

8§ 4° O certificado podera ser transferido mediante endosso
ou termo de transferéncia, se escritural, devendo, em qualquer caso, a
transferéncia ser datada e assinada pelo seu titular ou mandatario com poderes
especiais e averbada junto a instituicdo financeira emitente, no prazo maximo de
dois dias.
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8§ 5° As despesas e o0s encargos decorrentes da
transferéncia e averbacéo do certificado serdo suportados pelo endossatario ou
cessionario, salvo convengdo em contrario.

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

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

§ 1° Os titulos de crédito e os direitos creditorios de que
trata o caput considerar-se-do transferidos, para fins de redesconto, a
propriedade do Banco Central do Brasil, desde que inscritos em termo de tradicao
eletrbnico constante do Sistema de Informacdes do Banco Central - SISBACEN,
ou, ainda, no termo de tradi¢cdo previsto no § 1° do art. 5° do Decreto n°® 21.499,
de 9 de junho de 1932, com a redacédo dada pelo art. 1° do Decreto n° 21.928, de
10 de outubro de 1932.

§ 2° Entendem-se inscritos nos termos de tradi¢céo referidos
no § 1° os titulos de crédito e direitos creditorios neles relacionados e descritos,
observando-se os requisitos, os critérios e as formas estabelecidas pelo
Conselho Monetéario Nacional.

8 3° A inscricdo produzira os mesmos efeitos juridicos do
endosso, somente se aperfeicoando com o0 recebimento, pela instituicdo
financeira proponente do redesconto, de mensagem de aceitagdo do Banco
Central do Brasil, ou, ndo sendo eletrénico o termo de tradicdo, apos a assinatura
das partes.

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



24

CAPITULO V
Dos Contratos de Financiamento de Iméveis

Art. 46. Nos contratos de comercializacdo de iméveis, de
financiamento imobiliario em geral e nos de arrendamento mercantil de imoveis,
bem como nos titulos e valores mobiliarios por eles originados, com prazo minimo
de trinta e seis meses, € admitida estipulagdo de clausula de reajuste, com
periodicidade mensal, por indices de pre¢os setoriais ou gerais ou pelo indice de
remuneracao basica dos depdsitos de poupanca.

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

§ 2° Os titulos e valores mobiliarios a que se refere o caput
serdo cancelados pelo emitente na hip6tese de resgate antecipado em que o
prazo a decorrer for inferior a trinta e seis meses.

8§ 3° N&o se aplica o disposto no 8§ 1°, no caso de quitacdo
ou vencimento antecipados dos créditos imobiliarios que lastreiem ou tenham
originado a emisséo dos titulos e valores mobiliarios a que se refere o caput.

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

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

Art. 48. Fica vedada a celebracdo de contratos com
clausula de equivaléncia salarial ou de comprometimento de renda, bem como a
inclusdo de clausulas desta espécie em contratos ja firmados, mantidas, para os
contratos firmados até a data de entrada em vigor da Medida Provisoria n° 2.223,
de 4 de setembro de 2001, as disposi¢cOes anteriormente vigentes.

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

Art. 50. Nas acdes judiciais que tenham por objeto
obrigagcéo decorrente de empréstimo, financiamento ou alienac@o imobiliarios, o
autor devera discriminar na peticao inicial, dentre as obrigacées contratuais,
aguelas que pretende controverter, quantificando o valor incontroverso, sob pena
de inépcia.

§ 1° O valor incontroverso devera continuar sendo pago no
tempo e modo contratados.

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

§ 3° Em havendo concordancia do réu, o autor podera
efetuar o depdsito de que trata o 8 2° com remuneracdo e atualizagdo nas
mesmas condi¢des aplicadas ao contrato:

| - na propria instituicdo financeira credora, oficial ou ndo; ou

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

8§ 4° O juiz podera dispensar o depésito de que trata o § 2°
em caso de relevante razdo de direito e risco de dano irreparavel ao autor, por
decisdo fundamentada na qual serdo detalhadas as razdes juridicas e faticas da
ilegitimidade da cobranca no caso concreto.

§ 5° E vedada a suspensdo liminar da exigibilidade da
obrigacao principal sob a alegacéo de compensag&o com valores pagos a maior,
sem o deposito do valor integral desta.

Art. 51. Sem prejuizo das disposicées do Cdédigo Civil, as
obrigacdes em geral também poderdo ser garantidas, inclusive por terceiros, por
cessao fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienacéo de
imoveis, por caucao de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de contratos
de venda ou promessa de venda de iméveis e por alienacdo fiduciaria de coisa
imovel.
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Art. 52. Uma vez protocolizados todos os documentos
necessarios a averbacao ou ao registro dos atos e dos titulos a que se referem
esta Lei e a Lei n°® 9.514, de 1997, o oficial de Registro de Imdveis procedera ao
registro ou a averbacéo, dentro do prazo de quinze dias.

Art. 53. A eventual restituicdo de prestacbes pagas pelo
comprador de imével objeto de incorporacao imobiliaria, para os efeitos do art. 53
da Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990, sera feita no mesmo prazo e nas
mesmas condi¢cdes de atualizacdo monetaria em que o comprador tiver pago ao
vendedor, vencendo-se a primeira parcela da restituicdo noventa dias apés a
assinatura do instrumento de distrato ou, sendo litigioso o desfazimento do
contrato, noventa dias apdés o transito em julgado da sentenca que julgar
procedente a acao de resolugcéo da promessa de compra e venda.

8 1° Nas hipoteses de leildo, judicial ou extrajudicial,
inclusive de bens moveis ou imoveis objeto de alienacédo fiduciaria, a restituicao
far-se-4 de acordo com a respectiva lei especial e seu valor correspondera ao
saldo que sobejar do leildo, que seré colocado a disposicdo do devedor no prazo
méaximo de cinco dias, a contar do recebimento do preco apurado, depois de
deduzidos, além do valor da fruicdo, se for o caso, os débitos vencidos até a data
do leildo, relativos ao imposto sobre a propriedade territorial e predial urbana, as
cotas de condominio e as demais despesas previstas nas respectivas leis
especiais ou nos contratos.

8§ 2° A eventual restituicdo, pelo credor, de quantias pagas
pelo devedor nos contratos garantidos por propriedade fiduciaria de bens iméveis,
limita-se ao disposto no art. 27 e seus paragrafos da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997.

CAPITULO VI
Das Disposicdes Finais

AlteracOes da Lei de Incorporacgdes
Art. 54, O Titulo Il da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, passa a vigorar acrescido dos seguintes Capitulo e artigos:
“CAPITULO I-A.
DO PATRIMONIO DE AFETACAO

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

§ 1° O patrimonio de afetacdo ndo se comunica com
os demais bens, direitos e obrigagbes do patrimbnio geral
do incorporador ou de outros patrimonios de afetagao por
ele constituidos e sO responde por dividas e obrigacoes
vinculadas a incorporacao respectiva.

§ 2° O incorporador responde pelos prejuizos que
causar ao patrimoénio de afetacao.

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

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

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

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

8§ 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno
somente poderd ser feito quando da alienacdo das
unidades autdbnomas, na proporcao das respectivas fracdes
ideais, considerando-se  tdo-somente os  valores
efetivamente recebidos pela alienagao.

§ 8° Excluem-se do patrimonio de afetacgéo:
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I - os recursos financeiros que excederem a
importancia necesséaria a conclusdo da obra (art. 44),
considerando-se os valores a receber até sua concluséo e,
bem assim, 0s recursos necessarios a quitacdo de
financiamento para a construcao, se houver; e

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

8 9° No caso de conjuntos de edificacdes de que trata
o art. 8°, poderdo ser constituidos patrimoénios de afetacéo
separados, tantos quantos forem os:

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

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea
"b").
8 10. A constituicdo de patrimonios de afetacéo

separados de que trata o § 9° devera estar declarada no
memorial de incorporagéo.

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

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

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de
afetacdo mediante averbacdo, a qualquer tempo, no
Registro de Imadveis, de termo firmado pelo incorporador e,
qguando for o caso, também pelos titulares de direitos reais
de aquisicao sobre o terreno.
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Paragrafo unico. A averbacdo ndo sera obstada pela
existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre
0 imovel objeto da incorporacdo para garantia do
pagamento do preco de sua aquisicdo ou do cumprimento
de obrigacao de construir o empreendimento.

Art. 31-C. A Comissdo de Representantes e a
instituicdo financiadora da construcdo poderdo nomear, as
suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patrimonio de afetac&o.

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

§ 2° A pessoa que, em decorréncia do exercicio da
fiscalizagdo de que trata o caput deste artigo, obtiver
acesso as informacg6es comerciais, tributarias e de qualquer
outra natureza referentes ao patrimoénio afetado respondera
pela falta de zelo, dedicacao e sigilo destas informacdes.

§ 3° A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora
devera fornecer coOpia de seu relatério ou parecer a
Comisséo de Representantes, a requerimento desta, néo
constituindo esse fornecimento quebra de sigilo de que trata
0 § 2°.

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

| - promover todos 0s atos necessarios a boa
administracdo e a preservacao do patrimoénio de afetacéo,
inclusive mediante adocao de medidas judiciais;

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

Il - diligenciar a captacdo dos recursos necessarios a
incorporagdo e aplicd-los na forma prevista nesta Lei,
cuidando de preservar 0s recursos necessarios a concluséo
da obra;

IV - entregar a Comissdo de Representantes, no
minimo a cada trés meses, demonstrativo do estado da
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obra e de sua correspondéncia com o0 prazo pactuado ou
com os recursos financeiros que integrem o patriménio de
afetacdo recebidos no periodo, firmados por profissionais
habilitados, ressalvadas eventuais modificacbes sugeridas
pelo incorporador e aprovadas pela Comissao de
Representantes;

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

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

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 deposito exclusiva referida no
inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patrimonio de afetacéo; e

VIII - manter escrituracdo contabil completa, ainda que
esteja desobrigado pela legislacao tributéria.

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

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

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

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

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

8 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretacao
da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador, o
condominio dos adquirentes, por convocacdo da sua
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Comissédo de Representantes ou, na sua falta, de um sexto
dos titulares de fracOes ideais, ou, ainda, por determinacéo
do juiz prolator da decisao, realizard assembléia geral, na
qual, por maioria simples, ratificara 0 mandato da Comisséo
de Representantes ou elegera novos membros, e, em
primeira convocacgdo, por dois tergcos dos votos dos
adquirentes ou, em segunda convocacdo, pela maioria
absoluta desses votos, instituira o condominio da
construcdo, por instrumento publico ou particular, e
deliberara sobre os termos da continuacdo da obra ou da
liquidacdo do patrimbnio de afetacdo (art. 43, inciso Ill);
havendo financiamento para construgdo, a convocacao
podera ser feita pela instituicao financiadora.

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

§ 3° Na hipétese de que trata os 88 1° e 2° a
Comissdo de Representantes ficara investida de mandato
irrevogavel para firmar com os adquirentes das unidades
autbnomas o contrato definitivo a que estiverem obrigados o
incorporador, o titular do dominio e o titular dos direitos
aquisitivos do imével objeto da incorporacdo em
decorréncia de contratos preliminares.

8 4° O mandato a que se refere 0 § 3° sera valido
mesmo depois de concluida a obra.

bY

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

8 6° Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo
com o0s adquirentes que tenham obrigacbes a cumprir
perante o incorporador ou a instituicdo financiadora, desde
que comprovadamente adimplentes, situacdo em que a
outorga do contrato fica condicionada a constituicdo de
garantia real sobre o imdvel, para assegurar o pagamento

do débito remanescente.

8§ 7° Ainda na hipotese dos 88 1° e 2°, a Comisséo de
Representantes ficara investida de mandato irrevogavel
para, em nome dos adquirentes, e em cumprimento da
decisdo da assembléia geral que deliberar pela liquidacéo



32

do patriménio de afetacéo, efetivar a alienacdo do terreno e
das acessoes, transmitindo posse, direito, dominio e acao,
manifestar a responsabilidade pela evicgéo, imitir os futuros
adquirentes na posse do terreno e das acessoes.

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

8§ 9° A Comissdo de Representantes cumprird o
mandato nos termos e nos limites estabelecidos pela
deliberacdo da assembléia geral e prestard contas aos
adquirentes, entregando-lhes o0 produto liquido da
alienacédo, no prazo de cinco dias da data em que tiver
recebido o preco ou cada parcela do preco.

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

§ 11. Caso decidam pela continuagdo da obra, os
adquirentes ficardo automaticamente sub-rogados nos
direitos, nas obrigacbes e nos encargos relativos a
incorporacgao, inclusive aqueles relativos ao contrato de
financiamento da obra, se houver.

§ 12. Para os efeitos do 8§ 11, cada adquirente
responderda individualmente pelo saldo porventura existente
entre as receitas do empreendimento e o custo da
conclusdo da incorporacdo na proporcdo dos coeficientes
de construcao atribuiveis as respectivas unidades, se outro
critério de rateio néo for deliberado em assembléia geral por
dois tercos dos votos dos adquirentes, observado o
seguinte:

| - os saldos dos precos das fracdes ideais e acessdes
integrantes da incorporacdo que nao tenham sido pagos ao
incorporador até a data da decretacdo da faléncia ou da
insolvéncia civil passardo a ser pagos a Comissdo de
Representantes, permanecendo o somatério desses
recursos submetido a afetacéo, nos termos do art. 31-A, até
o limite necessério a conclusdo da incorporacao;

I - para cumprimento do seu encargo de
administradora da incorporacdo, a Comissdo de
Representantes fica investida de mandato legal, em carater
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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
consolidacédo 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 incorporagao todo o
produto do recebimento do saldo do preco e do leildo;

lll - consideram-se receitas do empreendimento 0s
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 construgdo, bem como o0s recursos
disponiveis afetados; e

IV - compreendem-se no custo de conclusao da
incorporacdo todo o custeio da construcdo do edificio, e a
averbacdo da construcdo das edificacbes para efeito de
individualizag&o e discriminagédo das unidades, nos termos
do art. 44.

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

8§ 14. Para assegurar as medidas necessérias ao
prosseguimento das obras ou a liquidacéo do patrimonio de
afetacdo, a Comissdo de Representantes, no prazo de
sessenta dias, a contar da data de realizacdo da
assembléia geral de que trata o 8§ 1°, promovera, em leildo
publico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo
art. 63, a venda das fracdes ideais e respectivas acessdes
que, até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia
nao tiverem sido alienadas pelo incorporador.

8 15. Na hipotese de que trata o § 14, o arrematante
ficarA sub-rogado, na proporcao atribuivel a fracdo e
acessoes adquiridas, nos direitos e nas obrigacdes relativas
ao empreendimento, inclusive nas obrigacfes de eventual
financiamento, e, em se tratando da hip6tese do art. 39
desta Lei, nas obrigacdes perante o proprietario do terreno.



34

§ 16. Dos documentos para anuncio da venda de que
trata 0 8§ 14 e, bem assim, o inciso lll do art. 43, constaréo o
valor das acessdes ndo pagas pelo incorporador (art. 35,
8 6°), e 0 preco da fracdo ideal do terreno e das acessdes
(arts. 40 e 41).

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

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

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

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

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

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

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

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver
desembolsado para construcdo das acessfes de
responsabilidade do incorporador (8 6° do art. 35 e § 5° do
art. 31-A), na proporc¢ao do valor obtido na venda;
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V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipoteses
em que este seja pessoa distinta da pessoa do
incorporador, o valor apurado na venda, em propor¢gdo ao
valor atribuido a fracao ideal; e

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

8§ 19. O incorporador deve assegurar a pessoa
nomeada nos termos do art. 31-C, o acesso a todas as
informacBes necessérias a verificacdo do montante das
obrigacdes referidas no 8§ 12, inciso I, do art. 31-F
vinculadas ao respectivo patrimonio de afetacéo.

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

Art. 55. A Lei n° 4.591, de 1964, passa a vigorar com as
seguintes alteracdes:

§ 2° Os contratos de compra e venda, promessa de
venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades
autbnomas sado irretratadveis e, uma vez registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito
a adjudicacdo compulsoria perante o incorporador ou a
gquem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia
posterior ao término da obra.

CAM. A3

VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver
optado pelo regime da afetacdo e ndo sendo possivel a
maioria prosseguir na construcao, a assembléia geral podera,
pelo voto de dois tercos dos adquirentes, deliberar pela
venda do terreno, das acessdes e demais bens e direitos
integrantes do patrimbénio de afetagdo, mediante leildo ou
outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na
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proporcdo dos recursos que comprovadamente tiverem
aportado, o resultado liquido da venda, depois de pagas as
dividas do patriménio 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 serdo credores privilegiados
pelos valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo
subsidiariamente os bens pessoais do incorporador.” (NR)

“Art. 50. Ser& designada no contrato de constru¢ao ou
eleita em assembléia geral uma Comissdo 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 o0 que interessar ao bom andamento da
incorporagdo, e, em especial, perante terceiros, para
praticar os atos resultantes da aplicacdo dos arts. 31-A a
31-F.

§ 2° A assembléia geral podera, pela maioria absoluta
dos votos dos adquirentes, alterar a composicdo da
Comissao de Representantes e revogar qualquer de suas
decisbes, ressalvados os direitos de terceiros quanto aos
efeitos ja produzidos.

AlteracOes de Leis sobre Alienagéo Fiduciaria

Art. 56. A Secdo XIV da Lei n° 4.728, de 14 de julho de
1965, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Secao XIV

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

Art. 66-B. O contrato de alienacdo fiduciaria
celebrado no ambito do mercado financeiro e de capitais,
bem como em garantia de créditos fiscais e previdenciarios,
devera conter, além dos requisitos definidos na Lei n°®
10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cdédigo Civil, a taxa de
juros, a clausula penal, o indice de atualizacdo monetaria,
se houver, e as demais comissdes e encargos.
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§ 1°Se a coisa objeto de propriedade fiduciaria ndo se
identifica por numeros, marcas e sinais no contrato de
alienacdo fiduciaria, cabe ao proprietério fiduciario o 6nus
da prova, contra terceiros, da identificacdo dos bens do seu
dominio que se encontram em poder do devedor.

8 2° O devedor que alienar, ou der em garantia a
terceiros, coisa que ja alienara fiduciariamente em garantia,
ficara sujeito a pena prevista no art. 171, 2°¢ I, do Cddigo
Penal.

§ 3°E admitida a alienac&o fiduciaria de coisa fungivel
e a cessao fiduciaria de direitos sobre coisas moveis, bem
como de titulos de crédito, hipoteses em que, salvo
disposicdo em contrario, a posse direta e indireta do bem
objeto da propriedade fiduciaria ou do titulo representativo
do direito ou do crédito é atribuida ao credor, que, em caso
de inadimplemento ou mora da obrigagdo garantida, podera
vender a terceiros 0 bem objeto da propriedade fiduciaria
independente de leildo, hasta publica ou qualquer outra
medida judicial ou extrajudicial, devendo aplicar o preco da
venda no pagamento do seu crédito e das despesas
decorrentes da realizacdo da garantia, entregando ao
devedor o0 saldo, se houver, acompanhado do
demonstrativo da operacao realizada.

8 4° No tocante a cesséao fiduciaria de direitos sobre
coisas moveis ou sobre titulos de crédito aplica-se, também,
0 disposto nos arts. 18 a 20 da Lei n.° 9.514, de 20 de
novembro de 1997.

8§ 5° Aplicam-se a alienacdo fiduciaria e a cessao
fiduciaria de que trata esta lei os arts. 1.421, 1.425, 1.426,
1.435 e 1.436 da Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

8 6°Nao se aplica a alienagéo fiduciaria e a cessao
fiduciaria de que trata esta lei o disposto no art. 644 da Lei
n°10.406, de 10 de janeiro de 2002.” (NR)

Art. 57. O Decreto-Lei n® 911, de 1° de outubro de 1969,
passa a vigorar com as seguintes alteracdes:

§ 1° Cinco dias ap0s executada a liminar mencionada
no caput, consolidar-se-ao a propriedade e a posse plena e
exclusiva do bem no patriménio do credor fiduciario,
cabendo as reparticbes competentes, quando for o caso,
expedir novo certificado de registro de propriedade em
nome do credor, ou de terceiro por ele indicado, livre do
onus da propriedade fiduciaria.
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§ 2° No prazo do § 1° o devedor fiduciante podera
pagar a integralidade da divida pendente, segundo o0s
valores apresentados pelo credor fiduciario na inicial,
hipétese na qual o bem Ihe seré restituido livre do 6nus.

§ 3° O devedor fiduciante apresentara resposta no
prazo de quinze dias da execucado da liminar.

8 4° A resposta podera ser apresentada ainda que o
devedor tenha se utlizado da faculdade do § 2° caso
entenda ter havido pagamento a maior e desejar restituicao.

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

8 6° Na sentenca que decretar a improcedéncia da
acdo de busca e apreensdo, o juiz condenara o credor
fiduciario ao pagamento de multa, em favor do devedor
fiduciante, equivalente a cinquenta por cento do valor
originalmente financiado, devidamente atualizado, caso o
bem ja tenha sido alienado.

8§ 7° A multa mencionada no 8 6° nao exclui a
responsabilidade do credor fiduciario por perdas e danos.

8§ 8° A busca e apreensao prevista no presente artigo
constitui processo autbnomo e independente de qualquer
procedimento posterior.”

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

Art. 58. A Lei n°® 9.514, de 1997, passa a vigorar com as

8§ 2° As operagbes de comercializacdo de imoveis,
com pagamento parcelado, de arrendamento mercantil de
imoveis e de financiamento imobiliario em geral poderao ser
pactuadas nas mesmas condigcbes permitidas para as
entidades autorizadas a operar no SFI.” (NR)

| - a identificacdo do devedor e o valor nominal de
cada crédito que lastreie a emissao, com a individuagcéo do
imovel a que esteja vinculado e a indicacdo do Cartorio de
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Registro de Imdveis em que esteja registrado e respectiva
matricula, bem como a indicacéo do ato pelo qual o crédito
foi cedido;

8§ 3° Os emolumentos devidos aos Cartorios de
Registros de Imdveis para cancelamento do regime
fiduciario e das garantias reais existentes serdo cobrados
como ato unico." (NR)

At 22, e

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

CANT. 26, e

8§ 7° Decorrido o prazo de que trata 0 8§ 1° sem a
purgacdo da mora, o oficial do competente Registro de
Iméveis, certificando esse fato, promovera a averbacao, na
matricula do imovel, da consolidacdo da propriedade em
nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este,
do imposto de transmissao inter vivos e, se for o caso, do
laudémio.

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

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

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

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

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

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

Alteracdes no Codigo Civil

Art. 59. A Lei n°® 10.406, de 2002, — Codigo Civil, passa a
vigorar com as seguintes alteracoes:

“Art. 819 - A. A fianca na locacdo de imovel urbano,
submete-se a disciplina e extensdo temporal da lei
especifica, somente se aplicando as disposicbes deste
Cdédigo naquilo que nao for incompativel com a legislacdo
especial .”

CAN 1331, s

§ 3° A cada unidade imobilidria caberd, como parte
inseparavel, uma fracdo ideal no solo e nas outras partes
comuns, que sera identificada em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.

.............................................................................. " (NR)
AATE L3360 oo
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| — contribuir para as despesas do condominio na
proporcdo das suas fracdes ideais, salvo disposicdo em
contrario na convencao;

8 1° o0 conddmino que nao pagar a sua contribuicdo
ficara sujeito aos juros moratérios convencionados, ou, nao
sendo previstos, o de um por cento ao més, e multa sobre o
débito aplicada progressiva e diariamente a taxa de 0,33%
(trinta e trés décimos por cento) por dia de atraso, até o
limite estipulado pela Convencdo do Condominio, nao
podendo ser superior a dez por cento.

“Art. 1.351. Depende da aprovacdo de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos condébminos a alteracdo da
convencdo; a mudanca da destinacdo do edificio, ou da
unidade imobiliaria, depende da aprovacdo pela
unanimidade dos condéminos.” (NR)

“Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade
fiduciaria ou de titularidade fiduciaria submetem-se a
disciplina especifica das respectivas leis especiais, somente
se aplicando as disposi¢cfes deste Codigo naquilo que ndo
for incompativel com a legislacdo especial.” (NR)

“Art. 1.485. Mediante simples averbacéao, requerida por
ambas as partes, podera prorrogar-se a hipoteca, até 30
(trinta) anos, da data do contrato. Desde que perfaca esse
prazo, sO poderd subsistir o contrato de hipoteca
reconstituindo-se por novo titulo e novo registro; e, nesse
caso, lhe serd mantida a precedéncia, que entdo lhe
competir.”(NR)

“AN LLBAT. ot e

Il - prestar fianca;

Alteracfes na Lei de Registros Publicos

Art. 60. A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa
a vigorar com as seguintes alteracoes:

“AMT 167, e
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21) da cesséo de crédito imobiliario.”

“Art. 212. Se o0 registro ou a averbacdo for omissa,
imprecisa ou ndo exprimir a verdade, a retificacéo seré feita
pelo Oficial do Registro de Imdveis competente, a
requerimento do interessado, por meio do procedimento
administrativo previsto no art. 213, facultado ao interessado
requerer a retificagdo por meio de procedimento judicial.

Paragrafo Unico. A opcado pelo procedimento
administrativo previsto no art. 213 ndo exclui a prestacéo
jurisdicional, a requerimento da parte prejudicada.

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

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

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

b) indicag&o ou atualizagao de confrontagéo;

c) alteracdo de denominacdo de logradouro publico,
comprovada por documento oficial;

d) retificacdo que vise a indicacdo de rumos, angulos
de deflexdo ou insercdo de coordenadas georeferenciadas,
em gue nao haja alteracdo das medidas perimetrais;

e) alteracdo ou insercdo que resulte de mero calculo
matemético feito a partir das medidas perimetrais
constantes do registro;

f) reproducéo de descricdo de linha diviséria de imovel
confrontante que ja tenha sido objeto de retificacao.

g) inser¢cdo ou modificacdo dos dados de qualificacao
pessoal das partes, comprovada por documentos oficiais,
ou mediante despacho judicial quando houver necessidade
de producéo de outras provas;

I — a requerimento do interessado, no caso de
insercdo ou alteracdo de medida perimetral de que resulte,
ou ndo, alteracdo de érea, instruido com planta e memorial
descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotacdo de responsabilidade técnica no
competente Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura
— CREA, bem assim pelos confrontantes.

§ 1° Uma vez atendidos os requisitos de que trata o
caput do art. 225, o oficial averbara a retificacao.

§ 2° Se a planta ndo contiver a assinatura de algum
confrontante, este sera notificado pelo oficial de Registro de
Imbveis competente, a requerimento do interessado, para
se manifestar em quinze dias, promovendo-se a notificagao
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pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento,
ou, ainda, por solicitacdo do oficial de Registro de Imoveis,
pelo oficial de Registro de Titulos e Documentos da
comarca da situacdo do imovel ou do domicilio de quem
deva recebé-la.

8§ 3° A notificacdo serd dirigida ao endereco do
confrontante constante do Registro de Iméveis, podendo ser
dirigida ao proprio imovel contiguo ou aquele fornecido pelo
requerente; nao sendo encontrado o confrontante ou
estando em lugar incerto e ndo sabido, tal fato sera
certificado pelo oficial encarregado da diligéncia,
promovendo-se a notificacdo do confrontante mediante
edital, com o mesmo prazo fixado no 8§ 2¢ publicado por
duas vezes em jornal local de grande circulagéo.

8 4° Presumir-se-a a anuéncia do confrontante que
deixar de apresentar impugnacéo no prazo da notificacao.

8 5° Findo o prazo sem impugnacéo, o oficial averbara
a retificacdo requerida; se houver impugnacao
fundamentada por parte de algum confrontante, o oficial
intimar& o requerente e o profissional que houver assinado
a planta e o memorial a fim de que, no prazo de cinco dias,
se manifestem sobre a impugnacao.

8 6° Havendo impugnacédo e se as partes nao tiverem
formalizado transacdo amigavel para soluciona-la, o oficial
remetera 0 processo ao juiz competente, que decidira de
plano ou apos instrucdo sumaria, salvo se a controvérsia
versar sobre o direito de propriedade de alguma das partes,
hiptese em que remeterd o interessado para as vias
ordinérias.

8§ 7° Pelo mesmo procedimento previsto neste artigo
poderdo ser apurados 0s remanescentes de areas
parcialmente alienadas, caso em que serdo considerados
como confrontantes tdo somente os confinantes das areas
remanescentes.

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

§ 9° Independentemente de retificagdo, dois ou mais
confrontantes poderdo, por meio de escritura publica,
alterar ou estabelecer as divisas entre si e, se houver
transferéncia de é&rea, com o recolhimento do devido
imposto de transmissao e desde que preservadas, se rural
o0 imoével, a fracdo minima de parcelamento e, quando
urbano, a legislacdo urbanistica.
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§ 10. Entendem-se como confrontantes ndo sO 0s
proprietarios dos imoveis contiguos mas, também, seus
eventuais ocupantes.; o condominio geral, de que tratam os
arts. 1.314 e seguintes do Cddigo Civil, sera representado
por qualquer dos condéminos e o condominio edilicio, de
gue tratam os arts. 1.331 e seguintes do Caédigo Civil, sera
representado, conforme o caso, pelo sindico ou pela
comissao de representantes.

§ 11. Independe de retificacao:

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

Il — a adequacdo da descricdo de imovel rural as
exigéncias dos arts. 176, 88 3° e 49, e 225, § 3°, desta Lei.

8§ 12. Podera o oficial realizar diligéncias no imovel
para a constatacdo de sua situacdo em face dos
confrontantes e localizacao na quadra.

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

8 14. Verificado a qualquer tempo n&o serem
verdadeiros os fatos constantes do memorial descritivo,
responderdo os requerentes e o profissional que o elaborou
pelos prejuizos causados, independentemente das san¢des
disciplinares e penais.

8§ 15. N&o sdo devidos custas ou emolumentos
notariais ou de registro decorrentes de regularizacdo
fundiaria de interesse social a cargo da administracdo
publica.

At 214,

8 1° A nulidade sera decretada depois de ouvidos 0s
atingidos.

8 2° Da decisdo tomada no caso do § 1° cabera
apelacao ou agravo conforme o caso.

§ 3° Se 0 juiz entender que a superveniéncia de novos
registros podera causar danos de dificil reparacdo podera
determinar de oficio, a qualquer momento, ainda que sem
oitiva das partes, o blogueio da matricula do imével.

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

8 5° A nulidade ndo sera decretada se atingir terceiro
de boa-fé que ja tiver preenchido as condicbes de
usucapido do imovel."

Alteracdo na Lei do FGTS

Art. 61. O caput do art. 9° da Lei n° 8.036, de 11 de maio de
1990, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 9° As aplicacdes com recursos do FGTS poderéo
ser realizadas diretamente pela Caixa Econdmica Federal e
pelos demais 6rgaos integrantes do Sistema Financeiro da
Habitacdo - SFH, exclusivamente segundo critérios fixados
pelo Conselho Curador do FGTS, em operacbes que
preencham os seguintes requisitos:” (NR)

AlteracOes na Lei de Locacdes

Art. 62. A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a
vigorar com as seguintes alteracdes:

Paragrafo unico. Nos contratos firmados a partir de 1°
de outubro de 2001, o direito de preferéncia de que trata
este artigo ndo alcancara também os casos de constituigdo
da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou
venda por quaisquer formas de realizacdo de garantia,
inclusive mediante leildo extrajudicial, devendo essa
condicdo constar expressamente em clausula contratual
especifica, destacando-se das demais por sua
apresentacao grafica.

Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario,
qualguer das garantias se estende até a efetiva devolucdo
do imovel, mesmo nos casos de prorrogacao legal. (NR)”

Alteracfes Na Lei De Protesto De Titulos E Documentos De Divida

Art. 63. O art. 1° da Lei 9.492, de 10 de setembro de 1997,
passa a vigorar acrescido do seguinte paragrafo unico:



46

AN, L0

Paragrafo uUnico. Para os efeitos desta lei, seréo
admitidos, além dos titulos ou documentos de divida cujo
protesto esteja previsto em lei, os titulos executivos
extrajudiciais, os titulos ou documentos cuja divida esteja
sujeita a cobranca pelo procedimento sumario, inclusive
quando emitidos sob forma de documento eletrénico ou
decorrentes de processo de conversao eletronica, efetuada
pelo credor mediante autorizacdo expressa do
devedor.”(NR)

Normas Complementares a esta Lei

Art. 64. Nas operagcdes envolvendo recursos do Sistema
Financeiro da Habitacdo e do Sistema Financeiro Imobiliario, relacionadas com a
moradia, € vedado cobrar do mutuario a elaboracdo de instrumento contratual
particular, ainda que com forca de escritura publica.

Art. 65. Na producédo imobiliaria, seja por incorporacdo ou
parcelamento do solo, em &reas urbanas e de expansao urbana, ndo se aplicam
os dispositivos da Lei n° 4.771, de 15 de setembro de 1965.

Art. 66. O Conselho Monetario Nacional e a Secretaria da
Receita Federal, no ambito das suas respectivas atribuicbes, expedirdo as
instrucdes que se fizerem necessarias a execucao das disposi¢cdes desta Lei.

Vigéncia
Art. 67. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
Revogacdes

Art. 68. Ficam revogadas as Medidas Provisorias n°s 2.160-
25, de 23 de agosto de 2001, 2.221, de 4 de setembro de 2001, e 2.223, de 4 de
setembro de 2001, e os arts. 66 e 66-A da Lei n® 4.728, d14 de julho de 1965.

Sala das Sessoes, em de julho de 2004.

Deputado RICARDO IZAR
Relator



