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A CAMARA BRASILEIRA DA
INDUSTRIA DA CONSTRUCAO

A Camara Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC) foi fundada em 1957, no estado do
Rio de Janeiro. Sediada em Brasilia, retine 90 sindicatos e associa¢cdes patronais do setor
da construcao, das 27 unidades da Federacao.

Entidade empresarial por adesao voluntéria, a CBIC representa politicamente o setor
e promove a integracao da cadeia produtiva da construcao, contribuindo para o de-
senvolvimento econémico e social do Pais.

Dirigida por um Conselho de Administracao eleito pelos associados, a CBIC atua por
meio das suas comissoes técnicas, quatro delas voltadas para as atividades-fim: Comis-
sao de Infraestrutura (COINFRA); Comissao da Industria Imobiliaria (Cll); Comissao de
Habitacdo de Interesse Social (CHIS) e Comissdo de Obras Industriais e Corporativas
(COIC). Além destas, a CBIC possui ainda: Comissao de Politica de Relacdes Trabalhis-
tas (CPRT); Comissdo de Materiais, Equipamentos, Servicos, Tecnologia, Qualidade e
Produtividade (COMAT); Comissao do Meio Ambiente (CMA); Comissao de Respon-
sabilidade Social (CRS); e o Conselho Juridico (CONJUR). A CBIC conta, ainda, com
outros érgdos técnicos: o Banco de Dados e o Férum dos Seconcis.

A CBIC representa nacional e internacionalmente a industria brasileira da construcao.
Também integra a Federacao Interamericana da Industria da Construcao (FIIC), filiada a
Confederacdo Internacional das Associacoes de Construcao (CICA). A FIIC é a representan-
te do setor da construcdo em toda a América Latina.

Visando a difusdo de conhecimento técnico e de boas praticas no setor da constru-
¢do, a CBIC realiza diversos eventos que contam com palestrantes especializados,
numa ampla rede de relacionamento e oportunidade de aprendizado.

A CBIC é a entidade maxima representante
do mercado imobilidrio e da industria da
construcao no Brasil e no exterior.

E RESPONSAVEL POR

52

A CBIC ISSO CORRESPONDE
REPRESENTA A MAIS DE

90

ENTIDADES NAS

27

UNIDADES DA
FEDERACAO.

70..

EMPRESAS.

A CADEIA PRODUTIVA DO
SETOR DA CONSTRUCAO
REPRESENTA CERCA DE

7,3%

DO PIB BRASILEIRO.

DO INVESTIMENTO
EXECUTADO NO BRASIL

E EMPREGA CERCA DE

2mi|h6es

DE TRABALHADORES
COM CARTEIRA ASSINADA.

A CBIC
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PALAVRA DO PRESIDENTE DA CBIC

PALAVRA DO
PRESIDENTE DA CBIC

A incorporacao imobilidria é um segmento importante da industria da constru-
¢do, com impacto decisivo nao apenas no campo econémico - como gerador de
riquezas e tributos; mas principalmente, na insercao social do cidaddo — o acesso a
moradia digna é fator essencial do crescimento pessoal e ordenamento das comu-
nidades. Sendo atividade tao relevante, a incorporacao imobilidria, hoje, carrega
em si inovagdes tecnoldgicas e um conjunto de mecanismos destinados a torna-la
uma atividade confidvel tanto para o empreendedor quanto para o consumidor.

Um desses mecanismos é o patriménio de afetacdo, instrumento criado para dar
seguranca juridica aos empreendimentos e cuja aplicacdo foi decisiva para dar ao
setor maturidade e condi¢des de plena expansdo. O bom funcionamento e o de-
senvolvimento da incorporacao imobilidria, num ambiente de seguranca e trans-
paréncia, sdo objetivos estratégicos da Camara Brasileira da Industria da Constru-
¢do (CBIC) e foco de diversas atividades, entre elas a producéao e disseminacao de
conteldo qualificado sobre temas de relevancia para o setor.

Nessa cartilha, lancamos luz sobre diversos temas inerentes a incorporacgao e ex-
plicamos, de forma didatica, o que é e para o qué serve o patrimonio de afetacdo.
Também oferecemos um capitulo dedicado a boas praticas, compartilhando ini-
ciativas exitosas e que contribuem para o bom desempenho das empresas. Nosso
objetivo é estimular o desenvolvimento do setor e oferecer as empresas o ferra-
mental necessario para a melhor performance.

Bom proveito!

José Carlos Martins

Presidente da Camara Brasileira
da Industria da Construcao



PREFACIO DO VICE-PRESIDENTE
JURIDICO DA CBIC

A atividade de incorporacao imobilidria € uma das mais complexas do mundo em-
presarial, devendo ser tratada com muito cuidado e responsabilidade pois envolve a
garantia de um dos direitos basicos do cidadao e da maior importancia para sua vida,
a moradia. Atenta a isso, e cumprindo sua missao estratégica de fomentar as melhores
praticas no mercado imobilidrio brasileiro, a Camara Brasileira da Industria da Constru-
¢ao (CBIC) coloca a disposicdo do setor essa cartilha, para orientar o empreendedor e
estimular a tao desejada seguranca juridica.

O registro do memorial de incorporacao é um ato preliminar, requisito legal e indis-
pensavel para o exercicio da atividade do incorporador. Ndo pode o incorporador
efetuar nenhuma venda de unidade imobilidria, antes ou durante a construcéo, sem
antes ter o registro desse memorial realizado no Cartério de Registro de Iméveis com-
petente. Isto se d&, com a finalidade de trazer maior garantia ao comprador de que a
unidade que ele estarad adquirindo na planta seja exatamente aquela que ird receber
quando da conclusdo do empreendimento.

Também com o objetivo de dar maior garantia a essa atividade, surgiu o patriménio
de afetacdo, mecanismo em que cada empreendimento incorporado passa a funcionar
como se uma empresa isolada fosse, de forma tal, que os recursos captados pelo incorpo-
rador sejam aplicados, Unica e exclusivamente, na realizacdo daquele empreendimento.

Nessa cartilha, tratamos desses temas com profundidade, para tornar mais claras e aces-
siveis as normas estabelecidas na Lei n°®4.591/64 e na Lei n° 10.931/2004, do Patrimonio
de Afetacdo. Nossa expectativa é oferecer ao empreendedor e aos profissionais da area o
conhecimento necessario para executar seus empreendimentos com seguranca.

José Carlos Braide Nogueira da Gama
Vice-Presidente Juridico da CBIC

Uma boa leitura!

PREFACIO DO VICE-PRESIDENTE JURIDICO DA CBIC
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1. INCORPORACAO IMOBILIARIA

11 O QUE E UMA INCORPORACAO
IMOBILIARIA?

A incorporacao imobiliaria € uma atividade empresarial, requlada pela Lei n° 4.591/64,
exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alienacao total ou par-
cial, de edificagbes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades auténomas ™.

E por meio da incorporacdo que o incorporador realiza a venda antecipada das unida-
des imobilidrias, obtendo parte do capital necessdrio para a constru¢do do empreen-
dimento, seja ele formado por edificios de unidades auténomas ou por unidades iso-
ladas em lotes especificos 2.

A incorporacao imobilidria, no entanto, somente podera se efetivar, possibilitando ao
incorporador a negociacao de unidades, apds o registro do Memorial de Incorporacao
junto ao cartorio de Registro de Imoéveis competente. Esse registro é fundamental tanto
em casos de empreendimentos condominiais quanto nos casos de vendas de unidades
isoladas em lotes especificos, pois visa dar garantias ao comprador, evitando fraudes.

Para tanto, sera necessario que o incorporador apresente memorial contendo a ti-
tularidade sobre o terreno onde sera erigida a unidade ou o conjunto imobiliario, a
discriminacao das fragcdes ideais do terreno, a descricdo e caracterizacdo do futuro
conjunto imobilidrio e de suas unidades imobilidrias autdbnomas. Ou seja, é no Memo-
rial de Incorporacdo onde todas as especificacdes técnicas, juridicas e econémicas do
empreendimento e da empresa devem ser especificados.

Além do Memorial, é necessario apresentar um rol de documentos técnicos e fiscais
previstos no artigo 32 da Lei n° 4.591/64.

Desta forma, o cliente, antes de comprar a unidade, tem a possibilidade de obter as in-
formacoes acerca da idoneidade do incorporador e da edificacdo, podendo comparar
os dados previsto no Memorial registrado com o imével que receberd ao final da obra.

i

' ei n°4.591/64, art. 28. Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao imobilidria a atividade exer-
cida com o intuito de promover e realizar a construcdo, para alienagao total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de
edificacbes compostas de unidades autdbnomas.

P ei n° 4.591/64, art. 68. Os proprietérios ou titulares de direito aquisitivo, sobre as terras rurais ou os terrenos onde
pretendam constituir ou mandar construir habitacoes isoladas para aliena-las antes de concluidas, mediante paga-
mento do preco a prazo, deverao, previamente, satisfazer as exigéncias constantes no art. 32, ficando sujeitos ao regi-
me instituido nesta Lei para os incorporadores, no que lhes for aplicavel.




1.2 QUEM E A PESSOA DO
INCORPORADOR?

Incorporador é toda pessoa fisica ou ju-
ridica que promova a construcdo para
alienacdo total ou parcial de edificio
composto de unidades autbnomas, qual-
quer que seja a sua natureza ou destina-
¢ao. Pela lei, podem assumir esta funcao:
0 proprietério, cessionario ou promitente
comprador do terreno, o construtor ou o
corretor de iméveis F.

E o incorporador quem levara a termo a
incorporacdo e se responsabilizara, confor-
me o caso, pela entrega, dentro de prazo,
preco e condi¢des determinadas, das obras
concluidas.

— %G
ah

1.3 QUAIS SAO AS RESPONSABILIDADES
DE UMA INCORPORACAO IMOBILIARIA?

A incorporacdo imobilidria, por ser uma atividade complexa, demanda do incorpora-
dor alguns cuidados e responsabilidades perante os adquirente das unidades imobi-
lidrias. Estas responsabilidades, em regra, estao descritas na Lei n° 4.591/64, mas tam-
bém podem ser observadas em outras legislagdes, a exemplo do Cédigo Civil e do
Cédigo de Defesa do Consumidor.

Uma das principais responsabilidades previstas nessas leis se refere a responsabilidade
civil do incorporador pela inexecucao parcial ou total da incorporagdo. Ou seja, caso
haja atraso na obra, entrega de coisa diversa da prevista no registro da incorporagao
ou, ainda, o inadimplemento absoluto da obrigacdo de entregar a unidade imobiliaria
no prazo e preco acordados, responderd o incorporador por todos os prejuizos causa-
dos aos adquirentes, sendo possivel, no entanto, acao regressiva contra o construtor,
se a este couber a culpa.

Bl Lei n® 4.591/64, art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora
nao efetuando a construgéo, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculagao
de tais fragdes a unidades autébnomas, (VETADO) em edificagdes a serem construidas ou em construgao sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacao de tais transacdes, coordenando e levando a
térmo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas
condigdes, das obras concluidas.

1. INCORPORACAO IMOBILIARIA



1. INCORPORACAO IMOBILIARIA

Importante ressaltar que a responsabilidade do incorporador nao termina com a exe-
cucdo do contrato e a entrega da obra, pelo contrario. Apés a entrega do imével é
ainda possivel a responsabilidade civil do incorporador pela solidez e seguranca do
solo e dos materiais empregados na construcdo do empreendimento e das unidades
imobiliarias, segundo dispde o Cédigo Civil Brasileiro.

Mas nao é s6. O incorporador ainda pode ser responsabilizado administrativa e crimi-
nalmente caso venha a agir de forma ilegal durante as diversas etapas da atividade
econdmica desempenhada.

E sempre bom lembrar, que o adquirente-consumidor detém protecao especial no or-
denamento juridico brasileiro e, portanto, é necessario que o incorporador se atenha
aos principios da boa-fé, da transparéncia e da informacao adequada tanto do produ-
to quanto do servico prestado, sob pena de ser responsabilizado civil, administrativa-
mente e, inclusive, na seara criminal.

Por outro lado, em paralelo aos direitos préprios dos consumidores, o Cédigo de De-
fesa do Consumidor também prevé que, nas relacées de consumo, haja uma harmoni-
zacao dos interesses dos participantes. Ou seja, uma compatibilizacdo da protecdo do
consumidor com a necessidade de desenvolvimento econémico e tecnolégico do pals,
de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem econémica prevista no
artigo 170 da Constituicao Federal.

Sendo assim, o ideal é que haja por parte do incorporador, respeito as normas legais e,
sobretudo, aos direitos basicos dos consumidores, de forma tal que sua atividade eco-
ndémica possa evoluir adequadamente, gerando emprego e renda. Em contrapartida, o
Estado deve garantir que a protecao de direitos individuais ndo venham a suplantar os
direitos coletivos nem tampouco causem prejuizos ao desenvolvimento econémico,
afinal de contas, sdo as empresas que geram emprego e renda no pais.




1.4 QUAIS AS MODALIDADES DE
CONTRATOS PARA A AQUISICAO
DE UNIDADE IMOBILIARIA?

Para a efetivacao de contratacdo de unidade
imobilidria proveniente de incorporagao, ha
dois tipos principais de contratos que podem
ser celebrados:

1- Promessa de compra e venda: A pro-

messa de compra e venda proveniente ‘

de incorporacao imobilidria é espécie de

negécio juridico preliminar irrevoga-

vel e irretratavel por meio do qual uma @
pessoa, fisica ou juridica, denominada

promitente vendedora (ou compromi-

tente), se compromete a vender a outra, <————ﬂ
denominada promitente compradora (ou

compromissaria), bem imovel por preco,

condicdes e modos pactuados. Quando a aquisicdo da unidade imobilidria se der
por promessa de compra e venda, somente serd emitida a escritura definitiva da
unidade adquirida apés o pagamento do preco convencionado ou mediante ins-
trumento de alienacao fiduciaria apés a averbacao da construcao, caso nao tenha
havido o pagamento integral do preco.

2 - Contrato de compra e venda com escritura definitiva: O contrato de compra
e venda proveniente de incorporagdo imobilidria é um tipo de negdcio juridico de-
finitivo, o qual, via de regra, deve ser formalizado por meio de escritura publica ™. A
escritura, por seu turno, é o documento publico oficial, elaborada pelo Cartério de
Notas, que valida o acordo entre as partes mas que, para gerar seus efeitos juridicos
pertinentes, deve ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis competente.
Durante a construcao, se o cliente desejar formalizar a escritura publica do bem
adquirido, podera fazé-lo com a indicacao apenas da fracdo ideal que correspon-
derd a unidade futura, tendo em vista que o imével ainda se encontra em fase de
construcdo. Se feita no momento da entrega do bem, devera constar a indicacao
da unidade pronta e nao de sua fracao ideal. Todavia, se existir saldo devedor, essa
escritura publica poderd ser realizada com indicacéo de alienacdo fiduciéria, que
consiste na transferéncia feita pelo devedor ao credor da propriedade resoluvel e
da posse indireta do bem imével, como garantia do pagamento integral do débito.

[4] Cédigo Civil, art. 108. Ndo dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negdécios
juridicos que visem a constituicao, transferéncia, modificacdo ou rentincia de direitos reais sobre imdveis de valor
superior a trinta vezes o maior saldrio minimo vigente no Pais.

1. INCORPORACAO IMOBILIARIA
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1.5 QUAIS AS OBRIGAGCOES DO
INCORPORADOR?

A primeira obrigacdo do incorporador recai sobre a obrigatoriedade de proceder o Re-
gistro da Incorporacao (RI), em conformidade com as indicacdes do artigo 32 da Lei n°
4.951/64, como condicdo a negociacao do empreendimento e suas unidades imobilidrias.

O objetivo principal desse registro é informar o comprador de que forma o projeto sera
executado, pois nele se tem a descricdo de todas as especificacdes técnicas e econdmicas
do empreendimento, além da idoneidade do incorporador e da empresa construtora.

A comercializacao das unidades do empreendimento, segundo o artigo 32 da refe-
rida lei, depende do RI P, Ou seja, enquanto nao registrado no Registro de Imdveis
competente, as unidades nao podem ser disponibilizadas para venda ao publico.
Além disso, a legislacdo exige que o projeto seja executado da forma como foi
aprovado pelo Estado, Municipio ou Distrito Federal, onde o projeto estd arquiva-
do, e que esteja em conformidade com os documentos apresentados no cartério
por ocasiao do registro da incorporacao.

O Registro da Incorporacéo se traduz, portanto, como uma garantia ao adquirente
de que aquele projeto que fora aprovado pela administracdo publica serd entre-
gue de acordo com os padrdes informados e registrados.

i
T

Ap0ds esse procedimento e com o inicio das obras, a segunda preocupacao do in-
corporador sera indicar e manter o seu nome junto ao local da obra, com mencao
expressa a sua condicao de incorporador, bem como informar a identificacdo do
cartério competente e o nimero do registro do memorial de incorporagdo em to-
dos os anuncios, divulgacdes, contratos e documentos relativos a incorporacéo.

[5] Lein°4.591/64, art. 32. O incorporador somente poderd negociar sobre unidades autdbnomas apds ter arquivado,
no cartério competente de Registro de Imdveis, os seguintes documentosy...).



Essa é uma obrigacdo primordial do
incorporador: prestar informacdo cla-
ra, precisa e adequada. De acordo com
o Codigo de Defesa do Consumidor, a
informacado adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos, com
especificacao correta de quantidade,
caracteristicas, composicao, qualidade,
tributos incidentes e preco, bem como
sobre os riscos que apresentem sao di-
reitos basicos do consumidor e, portan-
to, devem ser observados .

Nesse sentido, quando da oferta e con-

tratacdo com os possiveis adquirentes,

o incorporador devera prestar informacoes claras e precisas sobre o empreendi-
mento. Tanto é assim que o artigo 35-A da Lei n° 4.591/64, incluido pela Lei n°
13.786/2018, denominada de Lei dos Distratos Imobilidrios, determina que o in-
corporador informe nos contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao
ou promessa de cessdo de unidades autdnomas integrantes de incorporacao imo-
bilidria, inclusive em quadro-resumo, as seguintes condigdes:

1. O preco total a ser pago pelo imével;

2. O valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma de paga-
mento, com destaque para o valor pago a vista, e os seus percentuais sobre o valor
total do contrato;

3.Ovalor referente a corretagem destacada do preco, suas condi¢des de pagamen-
to e a identificacao precisa de seu beneficiario;

4. A forma de pagamento do preco, com indicacao clara dos valores e vencimentos
das parcelas;

5. Os indices de correcdo monetadria aplicaveis ao contrato e, quando houver plura-
lidade de indices, o periodo de aplicacdo de cada um;

6. As consequéncias do desfazimento do contrato, seja por meio de distrato, seja
por meio de resolucdo contratual motivada por inadimplemento de obrigacéo do
adquirente ou do incorporador, com destaque negritado para as penalidades apli-
caveis e para os prazos para devolucao de valores ao adquirente;

7. As taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nominais ou
efetivas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de amortizacao;

8. As informacdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente
do imével, do direito de arrependimento previsto no art. 49 do CDC, em todos os
contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador ou do
estabelecimento comercial;

9. O prazo para quitacao das obrigacdes pelo adquirente apds a obtencao do auto
de conclusao da obra pelo incorporador;

[6] CDC, art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor: Il - a informacdo adequada e clara sobre os diferentes produtos
e servicos, com especificacdo correta de quantidade, caracteristicas, composi¢ao, qualidade, tributos incidentes e
preco, bem como sobre 0s riscos que apresentem.
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10. As informacoes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imével, em especial quan-
do o vinculem como garantia real do financiamento destinado a construgéo do in-
vestimento;

11. O numero do registro do memorial de incorporacéo, a matricula do imével e a
identificacdo do cartdrio de registro de imoéveis competente; e

12. O termo final para obtencdo do auto de conclusao da obra (habite-se) e os efei-
tos contratuais da intempestividade prevista no art. 43-A desta Lei.

Também constituem obriga¢des do incorporador:

— Proceder a revalidacdo do memorial de incorporacédo se, no prazo de 180 dias do
registro provisorio, ndo restar efetivada a incorporacgao;

— Fixar ou nao, para efetivacao da incorporacdo, prazo de caréncia, dentro do qual lhe
é licito desistir do empreendimento. Neste caso, ao fixar um prazo de caréncia para a
desisténcia do empreendimento, o incorporador devera informa-lo tanto no ato de
registro da incorporacdo, como nos documentos preliminares de ajuste, ndo podendo,
em caso algum, ultrapassar o termo final do prazo da validade do registro ou de sua
revalidacao.

- Proceder a denuncia, por escrito, ao Registro de Imoveis e comunicar, também por
escrito, cada um dos adquirentes ou candidatos a aquisicdo, no caso de desisténcia da
incorporacdo, devolvendo a integralidade dos valores porventura recebidos, sob pena
de sua responsabilidade civil e criminal;

- Promover a celebracdo dos contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao
ou promessa de cessao competentes relativo a fracao ideal de terreno, e, bem assim,
do contrato de construcédo e da convencao do condominio quando efetivada a incor-
poracdo sem denuncia;

- Entregar o empreendimento dentro das especificagdes constantes do memorial de
incorporacdo, com observancia as normas de edificacdo e incorporacgao incidentes a
espécie e;

- Requerer a averbacao do habite-se quando da conclusao da construcao.

Além dessas obrigacdes, ha outras previstas na Lei n° 4.591/64 relacionadas ao regime
de patrimonio de afetagcao, mas que serao tratadas em capitulo proprio desta cartilha.

1.6 QUAIS OS DIREITOS DO
INCORPORADOR?

E direito do incorporador receber ou exigir o pagamento do preco pela aquisicio da
unidade imobilidria, na forma e nas condi¢des do ajuste havido com o adquirente. Em
caso de mora (atraso no pagamento), podera exigir o adimplemento da obrigacdo de

pagar, além os encargos previstos no contrato. Se for o caso de inadimplemento ab-



soluto, poderd, entao, resolver de pleno direito a contratacdo dentro das condicdes e
exigéncias estabelecidas em lei ou contrato.

Como garantia do recebimento do preco de aquisicao do bem, poder3, ainda, o incor-
porador exercer o direito de retencao sobre a respectiva unidade até o efetivo paga-
mento do valor acordado, em conformidade com o artigo 52 da Lei n° 4.591/64 /),

Considera-se também direito do incorporador, a desisténcia da incorporagao. Todavia,
esse direito somente podera ser exercido se o prazo de caréncia fixado for devidamen-
te averbado no cartério de Registro de Imédveis e, desde que, essa condicéo tenha sido

informada aos adquirentes quando da negociacédo e da formalizacdo do contrato.

1.7 QUAIS OS PROCEDIMENTOS .
PARA O REGISTRO DA INCORPORACAQO?

O registro da incorporacao é realizado pelo Cartério de Registro de Iméveis competen-
te por intermédio de requerimento assinado pelo representante legal da empresa com
firma reconhecida e deve ser acompanhado com os documentos previstos no artigo
32 daLein°4.591/64.

[7]Lein°4.591/64, art. 52. Cada contratante da construgao so serd imitido na posse de sua unidade se estiver em dia
com as obrigagcdes assumidas, inclusive as relativas a constru¢ao exercendo o construtor e o condominio até entdo,
o direito de retengéo sobre a respectiva unidade; no caso do art. 43, este direito sera exercido pelo incorporador.
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1.8 QUANTO TEMPO LEVA PARA EFETUAR
O REGISTRO?

Segundo o paragrafo 2° do artigo 237-A da Lei dos Registros Publicos, o cartério de imo-
veis terd prazo maximo de 15 dias para fornecimento do nimero do registro da incorpora-
¢do ao interessado ou a indicagao das pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivacao ¥.

1.9 QUAIS SAO~AS POSSIVEIS FORMAS
DE REALIZACAO DA INCORPORACAO?

Como o objetivo da incorporacao é entregar a unidade imobiliaria concluida, pela lei,
existem trés formas de realizacdo:

1. Por conta e risco do Incorporador: Nesse tipo de construcao, o incorporador com-
promete-se a construir (podendo terceirizar a construcao) e a vender os futuros imoé-
veis. A venda das unidades podera ocorrer na planta, quando a edificacdo estiver em
construcao ou até mesmo quando ja estiver concluida. Para poder comercializar as
unidades, a incorporadora deve atender uma série de exigéncia, como registro da in-
corporacao perante o Registro de Iméveis competente, dentre outros requisitos legais.
Ao Incorporador caberd a venda por “prego global”, incluindo o valor do terreno e o
da construcdo, bem como os risco do empreendimento. Ao comprador, cabera a res-
ponsabilidade do pagamento do preco na forma acordada e o pagamento do ITBI no
momento da transmissdo da propriedade calculado sobre o valor da unidade pronta.
Essa primeira forma estd descrita nos artigos 41 e 43 da Lei n° 4.591/64 ©\. No caso de
patrimonio de afetacdo, havera atribuicdes da Comissao de Representantes, destacada
em capitulo proprio desta cartilha.

2. Por empreitada: Nas incorporacées em que a construcdo seja feita pelo regime de
empreitada, esta podera ser a preco fixo ou a preco reajustavel por indices previamente
determinados. Neste tipo de construcao, o empreendimento é construido por empreitei-
ra (em casos de terceirizacao), podendo também ser erguido pelo incorporador. Na em-
preitada a preco fixo, o preco da construcao sera irreajustavel, independentemente
das variagoes que sofrer o custo efetivo das obras e qualquer que sejam suas causas. Ja
na empreitada a preco reajustavel, o preco fixado no contrato sera reajustado na
forma e nas épocas nele expressamente previstas, em funcdo da variacao dos indices
adotados, também previstos obrigatoriamente no contrato. Nesta modalidade de incor-
poragao exige-se a fiscalizacdo pela Comissao de Representantes do condominio edilicio,

[8] Lein°6.015/73. Art. 237-A, § 20 Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo ou de incorpo-
ragao imobilidria, o registrador devera observar o prazo méximo de 15 (quinze) dias para o fornecimento do nimero
do registro ao interessado ou a indicacdo das pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivagao.

[9] Lei n° 4.591/64, art. 41. Quando as unidades imobilidrias forem contratadas pelo incorporador por preco global
compreendendo quota de terreno e construgao, inclusive com parte de pagamento apds a entrega da unidade, dis-
criminar-se-ao, no contrato, o prego da quota de terreno e o da construcéo.



nao sé em relacao ao ritmo de evolucdo da obra, mas, sobretudo, quanto aos pagamen-
tos das medicoes mensais do construtor 1%,

3. Por Administragdo: Nas incorporagdes em que a construcao for contratada pelo
regime de administracdo, também chamado “a preco de custo”, sera de respon-
sabilidade dos proprietarios ou adquirentes o pagamento do custo integral de
obra e do ITBI sobre o valor da fracao ideal do terreno, uma vez que as benfeito-
rias foram realizadas com recursos préprios ', O incorporador, neste caso, vende
somente a fracdo ideal do terreno e é contratado, se também for construtora ou,
contrata construtora, se ndo o for, para executar as obras em nome do condomi-
nio, recebendo, por isso, uma taxa de administracdo. Neste regime, o vendedor se
obriga a construcdo do imdvel segundo os critérios ditados pelos compradores,
por intermédio de uma Comissao de Representantes, que é o érgao fiscalizador
da incorporacdo e que cumpre o papel de intermedidria entre os condéminos e
o construtor-incorporador. Importante ressaltar que neste tipo de construcao, a
Comissao de Representantes do condominio edilicio tem a responsabilidade de
efetivar o pagamento do custo integral da obra, além de zelar pelo tempo da cons-
trucao e pela qualidade dos materiais utilizados. Desta forma, o construtor/incor-
porador contratado nédo sera o Unico responsavel pela construcao. Portanto, é de
bom alvitre que o comprador exija do incorporador a matricula atualizada do imé-
vel com o respectivo registro do Memorial de Incorporagao no cartério de Registro
Imoveis competente.

1.10 O INCORPORADOR PODE DESISTIR DO
EMPREENDIMENTO? EM QUAIS CASOS?

A desisténcia do empreendimento é chamada “Denuncia da incorporagao”. Segundo
o artigo 34 da Lei n° 4.591/64 "%, o incorporador podera fixar, para a efetivacdo da in-
corporacdo, o chamado prazo de caréncia, ndo superior a 180 dias, dentro do qual lhe
é licito desistir do empreendimento.

Com o fim de evitar que o incorporador inicie um empreendimento e ndo tenha con-
dicdes de chegar a sua conclusdo, a lei faculta ao empresério, apds fazer a andlise de
viabilidade do negdcio, definir um percentual de unidades que precisa vender no cha-
mado prazo de caréncia e, assim, tornar viavel o negécio.

[10] Lei n°4.591/64, art. 55. Nas incorporagdes em que a construcdo seja feita pelo regime de empreitada, esta po-
derd ser a preco fixo, ou a preco reajustavel por indices previamente determinados. § 1° Na empreitada a preco fixo,
0 pre¢o da construcdo serd irreajustavel, independentemente das variagdes que sofrer o custo efetivo das obras e
qualquer que sejam suas causas. § 2° Na empreitada a preco reajustavel, o preco fixado no contrato serd reajustado
na forma e nas épocas nele expressamente previstas, em funcao da variagao dos indices adotados, também previs-
tos obrigatoriamente no contrato. § 3° Nos contratos de construgéo por empreitada, a Comissdo de Representantes
fiscalizard o andamento da obra e a obediéncia ao Projeto e as especificacoes exercendo as demais obrigacoes
inerentes a sua funcao representativa dos contratantes e fiscalizadora da construgao.

[11] Lei n® 4.591/64, art. 58. Nas incorporagdes em que a construcdo for contratada pelo regime de administracao,
também chamado “a preco de custo’, serd de responsabilidade dos proprietérios ou adquirentes o pagamento do
custo integral de obra (...

[12] Lei n° 4.591/64, art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivagdo da incorporagao, prazo de caréncia, dentro
do qual Ihe é licito desistir do empreendimento.
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Se, no prazo de caréncia, o numero de unidades comercializadas for superior ao indi-
cado no momento da incorporacdo, o empreendimento segue adiante, na forma pre-
vista em contrato e a incorporacdo é efetivada. Se, no entanto, essa previsao nao se
concretizar, sendo o nimero de vendas inferior ao previsto no memorial, cabera ao
incorporador denunciar a incorporacao no cartério de Registro de Iméveis, bem como
comunicar, também por escrito, cada um dos adquirentes ou candidatos a aquisicao,
sob pena de responsabilidade civil e criminal, devolvendo, devidamente corrigidos,
todos os valores recebidos, inclusive despesas de corretagem.

111 APOS O PRAZO DE CARENCIA,
E POSSIVEL A DESISTENCIA DO
NEGOCIO PELO INCORPORADOR?
QUAIS AS CONSEQUENCIAS?

Segundo o § 6°do art. 34 da Lein°4.591, o prazo de caréncia é improrrogavel e, por-
tanto, ndo passivel de dilacdo "*. Nesse sentido, o incorporador devera, no prazo ma-
ximo de 60 dias, a contar do termo final do prazo de caréncia, promover a celebracdo
do contrato relativo a fracdo ideal de terreno, e, bem assim, do contrato de construcéo
e da convencdo do condominio™,

Se descumprida a obrigacao de entrega dos contratos nos prazos fixados, a lei prevé
algumas consequéncias. De acordo com o artigo 35 ', o contrato ou ajuste preliminar
podera ser averbado no Registro de Iméveis, conferindo direito a obtencdo compul-
séria do contrato correspondente. Ou seja, nesse caso, o adquirente poderd obter na
justica a obrigacao de entrega deste contrato e ainda, fara jus a uma multa de 50%
sobre a quantia que efetivamente tiver pago ao incorporador.

Em resumo: uma vez consumadas todas as providéncias da chamada “primeira fase” do
negdcio de incorporacao imobilidria, e ultrapassado o prazo de caréncia ou experimen-
tacdo mercadoldgica do empreendimento, a vinculacdo do incorporador que opta pelo
seu prosseguimento se torna definitiva, ou seja, ndo mais lhe sera possivel fugir as con-
sequéncias decorrentes da ndo concretizacdo do negdcio, inclusive a obrigacdo de inde-
nizar as perdas e danos porventura causados aos candidatos a aquisicao de unidades.

No entanto, é plenamente possivel haver o cancelamento da incorporagao, quando
nao houver sido realizada venda das unidades e nao tiver sido registrada, junto ao
cartério de Registro de Iméveis competente, qualquer promessa de compra e venda.
Nesse caso, o incorporador devera apresentar requerimento ao cartorio e declaragao,
sob sua responsabilidade, de que nenhuma unidade foi negociada.

[13] Lei n° 4.591/64, art. 34, § 6° O prazo de caréncia é improrrogavel.

[14] Lein®4.591/64, art. 35. O incorporador terd o prazo méaximo de 45 dias, a contar do térmo final do prazo de ca-
réncia, se houver, para promover a celebragao do competente contrato relativo a fragdo ideal de terreno, e, bem as-
sim, do contrato de construcdo e da Convencao do condominio, de acérdo com discriminagdo constante da alinea
"I", do art. 32. (Vide Lei n° 4.864/65 que altera o prazo maximo concedido ao incorporador para 60 (sessenta) dias).
[15] Lein° 4.591/64, art. 35, § 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata o § 1°do art. 31 a
obrigacdo da outorga dos contratos referidos no caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o
documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de Imdveis, averbacdo que conferira direito real
oponivel a terceiros, com o consequente direito a obtengado compulséria do contrato correspondente. § 5° Na hipé-
tese do paragrafo anterior, o incorporador incorrera também na multa de 50% sobre a quantia que efetivamente tiver
recebido, cobrével por via executiva, em favor do adquirente ou candidato a aquisi¢éo.



112 O QUE ACONTECE NO
CASO DE PARALISACAO DA OBRA?

Ocorrendo paralisacao da obra por mais de 30 dias ou atraso excessivo do andamento
do empreendimento, poderd o juiz notificar o incorporador para que, no prazo mini-
mo de 30 dias, reinicie a obra ou torne a dar-lhe o andamento normal. Desatendida
essa notificacao, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos
dos adquirentes, sem prejuizo de sua responsabilidade civil ou penal 1'®,

1.13 E POSSIVEL HAVER A RESILICAO

OU RESOLUCAO DOS CONTRATOS

DE INCORPORACAO IMOBILIARIA PELAS
PARTES? QUAIS OS PROCEDIMENTOS

E CONSEQUENCIAS JURIDICAS?

Os contrato imobilidrios, por expressa disposicdo legal, sao irretrataveis. Ou seja, ndo
permitem o desfazimento unilateral do acordo (resilicao unilateral) 7.

O fundamento principal dessa irretratabilidade contratual é justamente a protecao dos pro-
mitentes compradores, pois evita que o negdcio seja desfeito pelo vendedor sem nenhuma
justificativa e, ainda, permite a adjudicagdo compulséria do imével por parte do comprador
que registrar o instrumento contratual no cartério de Registro de Iméveis competente.

Lado outro, em relacao as resoluc¢des por inadimplemento ou descumprimento con-
tratual, é de se atentar que, em periodo ndo muito distante, ndo existia no ordenamento
juridico brasileiro lei especifica prevendo as consequéncias juridicas das resolu¢des dos
contratos imobilidrios. O Unico artigo que tratava da matéria, remetia as consequéncias
desse tipo de desfazimento, ao disposto no contrato entabulado entre as partes '8,

[16] Lei n°4.591/64, art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos, deter-
minados ou determindveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-Ihe-do impostas as seguintes normas: Il - responder
civilmente pela execucdo da incorporacao, devendo indenizar os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos
que a estes advierem do fato de nao se concluir a edificagdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das
obras, cabendo-lhe agéo regressiva contra o construtor, se for o caso e se a este couber a culpa; VI - se o incorpora-
dor, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessiva-
mente o andamento, podera o Juiz notificd-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes
0 andamento normal. Desatendida a notificacéo, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos
votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito a cobranga executiva
das importancias comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na obra.

[17] Lei n° 4.591/64, art. 34, § 2°. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessao de unidades autébnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros,
atribuindo direito a adjudicagdo compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipétese
de insolvéncia posterior ao término da obra.

[18] Lei ne 4.591/64, art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sancées, que a falta de pagamento,
por parte do adquirente ou contratante, de 3 prestacdes do preco da construcdo, quer estabelecidas inicialmente,
quer alteradas ou criadas posteriormente, quando fér o caso, depois de prévia notificagdo com o prazo de 10 dias
para purgagdao da mora, implique na rescisao do contrato, conforme nele se fixar, ou que, na falta de pagamento,
pelo débito respondem os direitos a respectiva fracdo ideal de terreno e a parte construida adicionada, na forma
abaixo estabelecida, se outra forma nao fixar o contrato.
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No ano de 1990, houve uma tentativa de inserir algumas dessas consequéncias no
Cddigo de Defesa do Consumidor. No entanto, o Presidente da Republica, a época,
entendeu por vetar o paragrafo primeiro do artigo 53 do Cédigo o qual dizia o seguin-
te: "o devedor inadimplente terd direito a compensacao ou a restituicao das parcelas
quitadas a data da resolucdo contratual, monetariamente atualizada, descontada a
vantagem econdémica auferida com a fruicao”.

Esse paragrafo foi vetado pelo Presidente da Republica pois, sequndo ele, seria ne-
cessario “dar disciplina mais adequada a resolucdo dos contratos de compra e
venda, por inadimpléncia do comprador. A venda de bens mediante pagamento
em prestagoes acarreta diversos custos para o vendedor, que nao foram contem-
plados na formulacdo do dispositivo. A restituicao das prestacoes, monetaria-
mente corrigidas, sem levar em conta esses aspectos, implica tratamento iniquo,
de conseqiiéncias imprevisiveis e danosas para os diversos setores da economia”.

Desde entao, as consequéncias juridicas das resolu¢ées dos contratos imobiliarios vi-
nham sendo definidas pelo Poder Judiciario e diversos foram os entendimentos sobre
a matéria, causando enorme inseguranca juridica para o setor.

No final do ano de 2018, no entanto, foi publicada a “Lei dos Distratos” (Lei n° 13.786)
que veio para alterar a Lei n° 4.591/64, disciplinando sobre as resolu¢des dos contratos
imobilidrios e os casos de distratos, resolvendo o problema da inseguranca juridica
causada pela auséncia de norma.

Para que se entenda melhor o que seria resilicdo e resolucao faz-se necessario fazer a
distincéo.

a) RESILICAO: Ocorre quando o contrato é desfeito por vontade das partes. A resilicdo
pode ser unilateral (quando s6 uma das partes quis a extin¢cao) ou bilateral ou distra-
to (quando as partes, de comum acordo, optarem por essa solucao).

b) RESOLUCAO: Ocorre quando o contrato é extinto em razao do descumprimento
daquilo que havia sido combinado ou por inadimplemento contratual.

Vejamos quais sao as consequéncias juridicas das resolugdes dos contratos imobilia-
rios e dos distratos, introduzidas pela Lei n° 13.786/2018:

1.13.1 HIPOTESES DE RESOLUCAO CONTRATUAL
PROVOCADA PELO INCORPORADOR

1.13.1.1 ATRASO DA OBRA: POSSIBILIDADE DE
RESOLUGCAO CONTRATUAL QUANDO A OBRA
ULTRAPASSAR O PRAZO DE TOLERANCIA
PREVISTO NA LEI.

Preliminarmente, é necessario esclarecer o que seria o prazo de tolerancia.

1.13.1.1.1 O QUE E PRAZO DE TOLERANCIA?

Prazo de tolerancia é a possibilidade, prevista expressamente no contrato, de dilacdo
do prazo de entrega do imével. Isto porque, na maioria dos casos, fatores imprevisiveis
podem afetar o curso normal do andamento dos trabalhos, prejudicando, sobrema-
neira a incorporacao.



De acordo com o Superior Tribunal de Justica (STJ), “existem no mercado diversos fa-
tores de imprevisibilidade que podem afetar negativamente a construcdo de edifica-
¢oes e onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de
insumos, greves, falta de mao de obra, crise no setor, entre outros contratempos. As-
sim, a complexidade do negdcio justifica a adogao no instrumento contratual, desde
que razoaveis, de condicbes e formas de eventual prorrogacdo do prazo de entrega
da obra, o qual foi, na realidade, apenas estimado, tanto que a propria lei de regéncia
disciplinou tal questao, conforme previsao do “art. 48" § 2°, da Lei n. 4.591/1964. Logo,
observa-se que a cldusula de tolerancia para atraso de obra possui amparo legal, ndo
constituindo abuso de direito (art. 187 do CC) ['¥!

Esse entendimento do STJ, entéao, foi positivado pelo legislador ao inserir a clausula de
tolerancia expressamente no artigo 43-A da Lei n° 4.591-64, vejamos:

“Art. 43-A. A entrega do imdvel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data
estipulada contratualmente como data prevista para conclusao do empreendi-
mento, desde que expressamente pactuado, de forma clara e destacada, nao
dara causa a resolucao do contrato por parte do adquirente nem ensejara o pa-
gamento de qualquer penalidade pelo incorporador”.

1.13.1.2 SE O EMPREENDIMENTO FOR ENTREGUE APOS
OS 180 DIAS DE TOLERANCIA, O QUE ACONTECE?

A Lei dos Distratos permitiu ao adquirente duas possibilidades de solugao 2

1) Nao mais havendo interesse na unidade imobilidria, o adquirente poderd
optar por pedir cumulativamente a resolucdo do contrato com a devolucao de
todo o valor pago e o pagamento da multa contratualmente estabelecida. Nes-
te caso, a incorporadora devera fazer o pagamento em até 60 dias corridos,
contados da resolucao, acrescidos de correcao monetaria.

2) Havendo interesse no recebimento da unidade, o adquirente pode decidir por
nao promover a resolucao do contrato, ainda que se tenha ultrapassado o prazo
de tolerancia de 180 dias. Nesse caso, o adquirente, quando receber o imével, terd
direito a indenizacao de 1% do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada
més de atraso, acrescida de correcdo monetaria.

[19] Informativo n° 612 Superior Tribunal de Justica -STJ.

[20] Lei n° 4.591/64, art. 43-A. A entrega do imdvel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data estipu-
lada contratualmente como data prevista para concluséo do empreendimento, desde que expressamen-
te pactuado, de forma clara e destacada, ndo dard causa a resolucdo do contrato por parte do adquirente
nem ensejard o pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador. (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018)
§ 10 Se a entrega do imdvel ultrapassar o prazo estabelecido no caput deste artigo, desde que o adquirente ndo
tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por este a resolucdo do contrato, sem prejuizo da devolugao da
integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da
resolugao, corrigidos nos termos do § 8° do art. 67-A desta Lei. (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018)

§ 2° Na hipdtese de a entrega do imével estender-se por prazo superior aquele previsto no caput deste artigo, e
nao se tratar de resolucdo do contrato, sera devida ao adquirente adimplente, por ocasido da entrega da unidade,
indenizacdo de 1% (um por cento) do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro rata
die, corrigido monetariamente conforme indice estipulado em contrato. (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018)

§ 30 A multa prevista no § 2° deste artigo, referente a mora no cumprimento da obrigacéo, em hipdtese alguma
poderd ser cumulada com a multa estabelecida no § 1° deste artigo, que trata da inexecucdo total da obrigagao.
(Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018)
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1.13.2. HIPOTESES DE DESFAZIMENTO
CONTRATUAL PROVOCADO PELO ADQUIRENTE

1.13.2.1 SE HOUVER DISTRATO OU RESOLUCAO POR
INADIMPLEMENTO DO ADQUIRENTE, ELE PERDERA
TUDO QUE PAGOU A INCORPORADORA?

NAO. O art. 53 do Cadigo de Defesa do Consumidor (CDC) proibe a chamada “clausula
de decaimento” nas relagdes de consumo. Ou seja, considera nula de pleno direito as
clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em beneficio do credor
que, em razao do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a retomada do
produto alienado 2",

113.2.2 A INCORPORADORA PODERA RETER UMA PARTE
DO VALOR QUE JA FOI PAGO PELO ADQUIRENTE CASO
ESTE DESISTA DO NEGOCIO?

SIM. Segundo o artigo 67-A da Lei n° 4.591/64 2, podera o incorporador reter, em
regra, a integralidade da comissdo de corretagem e a pena convencional, que néo po-
derd exceder a 25% da quantia paga ou 50% se a incorporagao estiver submetida ao
patrimoénio de afetacéo.

Todavia, caso o desfazimento do contrato venha a ocorrer apds a disponibilizagédo do bem,
podera o incorporador reter, ainda, as quantias correspondentes aos impostos reais in-
cidentes sobre o imével; cotas de condominio e contribui¢es devidas a associacoes de
moradores, demais encargos incidentes sobre o imével e despesas previstas no contrato.

Além disso, caso o adquirente tenha residido no imovel (ou pelo menos teve a possi-
bilidade de morar ou alugar), tendo, portanto, a disponibilidade econémica sobre o
bem, serd devido valor correspondente a fruicdo do imével, equivalente a 0,5% (cinco
décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die.

Os valores, porventura devidos, deverao ser devolvidos ao comprador no prazo ma-
ximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou documento equivalente expedido pelo

[21] CDC. Art. 53. Nos contratos de compra e venda de méveis ou imoéveis mediante pagamento em prestagoes,
bem como nas alienacdes fiducidrias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as cldusulas que estabe-
lecam a perda total das prestagdes pagas em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a
resolucdo do contrato e a retomada do produto alienado.

[22] Lein®4.591/64, art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador,
mediante distrato ou resolucdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara jus a restitui-
¢do das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetdria das parcelas do preco do imoével, delas deduzidas, cumulativamente: | - a
integralidade da comissao de corretagem; Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco
por cento) da quantia paga (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018).

§ 10 Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador alegue prejuizo.

§ 20 Em fungdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobilidria, responde ainda o adquirente, em
caso de resolugao ou de distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:
| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imével; Il - cotas de condominio e contribuicdes
devidas a associagdes de moradores; Il - valor correspondente a fruicao do imével, equivalente a 0,5% (cinco dé-
cimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die; IV - demais encargos incidentes sobre o imdvel
e despesas previstas no contrato.



6rgao publico municipal competente, se a incorporacdo estiver submetida ao regime
do patriménio de afetacdo ou, em 180 (cento e oitenta) dias contados da data do des-
fazimento do contrato, caso a incorporacdo nao esteja submetida a este regime.

1.14 PODE O INCORPORADOR INCORRER
EM ALGUM TIPO DE INFRACAO CRIMINAL
NOS CASOS DE ATRASO DA OBRA OU NAO
CUMPRIMENTO DAS SUAS OBRIGACOES
CONTRATUAIS E LEGAIS PREVISTAS NA

LEI N2 4.591/64? QUAIS AS PENAS QUE
PODEM SER IMPOSTAS?

SIM. Segundo o art. 65 da Lei n° 4.591/64 %3 é crime contra a economia popular promover
incorporacao, fazendo, em proposta, contratos, prospectos ou comunicacao ao publico ou
aos interessados, afirmacao falsa sobre a construcao do condominio, alienagao das fracoes
ideais do terreno ou sobre a construgao das edificagdes, sujeitando o infrator a uma pena
de T a4 anos e multa de 5 a 50 vezes o maior salario-minimo legal vigente no pais.

Além de constituir crime contra a economia popular, séo consideradas contravengdes (in-
fracdes de menor potencial ofensivo) relativas a economia popular, deixar o incorporador,
sem justa causa, no prazo de 60 dias (ressalvados os casos de denuncia a incorporacao) de
promover a celebracdo do contrato relativo a fracdo ideal de terreno, do contrato de cons-
trucdo ou da convencao do condominio, bem como paralisar a obra, por mais de 30 dias,
ou retardar-lhe excessivamente o andamento sem justa causa %,

Incidindo o incorporador nas contravengdes acima, estard sujeito a pena de multade 5 a
20 vezes o maior salario-minimo legal vigente no pais.

Mas nao é s6, nos casos de fraude, podera ainda o incorporador responder por crime de
estelionato, previsto no Cédigo Penal ou, nos casos de publicidade enganosa, abusiva ou,
ainda, de informacédo dolosamente falsa, podera responder por crimes contra as relacoes
de consumo previstos no Codigo de Defesa do Consumidor.

[23] Lei ne 4.591/64, art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporacao, fazendo, em proposta,
contratos, prospectos ou comunicagao ao publico ou aos interessados, afirmacao falsa sébre a constru¢éo do con-
dominio, alienacdo das fragdes ideais do terreno ou sobre a construcao das edificacdes.

[24] Lei n°4.591/64, art. 66. Sdo contravengoes relativas a economia popular, puniveis na forma do artigo 10 da Lei
ne 1.521, de 26 de dezembro de 1951: | - negociar o incorporador fragdes ideais de terreno, sem previamente satis-
fazer as exigéncias constantes desta Lej; Il - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicagdes
a que se referem os artigos 37 e 38, desta Lei; Ill - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e
ressalvada a hipotese de seus § § 2° e 39, de promover a celebragdo do contrato relativo a fracao ideal de terreno,
do contrato de construgao ou da Convengao do condominio; IV - (VETADO). V - omitir o incorporador, no contrato,
a indicagdo a que se refere 0 § 5° do artigo 55, desta Lei; VI - paralisar o incorporador a obra, por mais de 30 dias, ou
retardar-lhe excessivamente o andamento sem justa causa.
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Seja por motivos de melhores praticas em termo de governancga e transparéncia
na gestdo econémico-financeira de uma incorporacao, inclusive para obtencédo de
financiamentos, seja para encontrar melhores aliquotas de impostos federais'?*,
muitos incorporadores vém adotando o regime de patriménio de afetacao em
seus empreendimentos.

Afetar o patrimonio significa separar determinados bens em um nucleo patrimo-
nial diferente do patrimonio total da empresa, e vincula-lo ao empreendimento
que sera construido. Dessa forma, garante-se que os valores confiados pelos ad-
quirentes ao incorporador sejam realmente destinados ao empreendimento, tanto
para a construcdo em si, como para os gastos acessorios. Os bens continuam sendo
de propriedade do incorporador, mas estao “afetados” para um propoésito especifi-
co, que é a realizacao e conclusdo do empreendimento.

O nucleo patrimonial afetado também serd afastado dos riscos assumidos pela empre-
sa que sejam estranhos a obra. Assim, por exemplo, os valores recebidos pela venda
das unidades ndo poderao ser usados para cobrir dividas que nao estejam relaciona-
das ao préprio empreendimento.

O patrimédnio de afetacdo é uma forma de dar seguranca e confiabilidade aos adqui-
rentes para que se sintam confortdveis com a aquisicao de unidades imobilidrias que
ainda serdo construidas. Instituicdes financeiras também veem com bons olhos a sua
utilizacdo, sendo expediente comum inclusive o condicionamento de concessao de
financiamento ao registro da afetacao na incorporacao.

Por isso, € um importante instrumento para o desenvolvimento imobiliario.




2.1 LEGISLACAO APLICAVEL

A seguir, o arcaboug¢o normativo que regulamenta o patriménio de afetagdo
utilizado para a confeccdo deste material:

A Lei Federal 4.591/64 regula as questdes rela-
cionadas a condominios e incorporacées imo-
bilidrias. Contudo, originalmente, ndo regu-
lava o patriménio de afetacao, advindo a Lei
Federal 10.931/04 para adicionar um capitulo
referente ao instituto.?®

Lei Federal 4.591/64

A Lei Federal 10.931/04, por sua vez, foi a que fi-
nalmente alterou a Lei Federal de 4.591/64 para
acrescentar o capitulo I-A, do art. 31-a a 31-F,
que trata do patriménio de afetacdo. Além das

Lei Federal 10.931/04 alteragdes promovidas na legislacdo mais anti-
ga, a nova lei trouxe uma série de dispositivos
proprios que regulam a questdo da afetacdo e
o Regime Tributario Especial (RET) ao qual po-
dem ser submetidas as incorporacoes.’”!

Dispde sobre os regimes especiais de paga-
mento unificado de tributos aplicaveis as in-

Instrucdo Normativa da corporacdes imobilidrias, as construcdes de
Receita Federal 1.435 de unidades habitacionais contratadas no ambito
30 de dezembro de 2013 do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV)

e as construcdes ou reformas de estabeleci-
mentos de educacao infantil?®,

[25] - Nos termos da Lei Federal 10.931 de 2004, as incorporacdes que estiverem submetidas ao regime de patriménio
de afetacdo terdo um uma aliquota tributéria reduzida e Unica para quatro tributos diferenciados. A aliquota aplicada
atualmente é de 4% (quatro por cento) para incorporagoes, e de 1% (um por cento) para empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) cujo valor de unidade seja de até R$100.000(cem mil reais). Esta aliquota
vige, a priori, até o dia 31/12/2018.

[26] - Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591compilado.htm

[27] - Disponivel em: httpz//www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/1ei/110.931.htm

[28] - Disponivel em: http://normas.receita.fazenda.gov.br/sijut2consulta/link.action?idAto=4891 5&visao=anotado
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2.2 COMPOSICAO DO PATRIMONIO
DE AFETACAO

Como ja explanado, a adesdo ao patrimonio de afetacdo significa destinar bens a ga-
rantia de conclusdo da incorporacdo imobilidria. O ativo afetado é composto por dife-
rentes itens.

O terreno no qual o empreendimento sera
realizado faz parte do patriménio de afeta-
¢ao, assim como todas as construcdes nele
realizadas.

Terreno e acessoes

O material de construcdao adquirido para
Equipamentos e materiais obra, desde cimento, tijolos, vidros, aluminio,
de construcao etc. Também os equipamentos, a exemplo de
gruas, guindastes, etc.

Todas as parcelas provenientes das vendas das
unidades, até o limite necessario a conclusao da
obra.

Nao ha a afetacao total das receitas do nego-

cio, somente da soma necessaria a consecu-

cao da edificacdo, demais obrigacbes aces-

das unidades sérias e entrega aos adquirentes. Por isso, 0s
valores que excedam esse valor necessario
a conclusao da obra estdo excluidos do pa-
triménio (Lei 4.591/64, art. 31-A, §8°, )%, E
onde estd o lucro do incorporador.

Recebiveis e créditos
referentes a alienagao

Crédito decorrente de financiamento obtido
junto a instituicées financeiras para o qual
constituida garantia (hipoteca ou alienacao
fiducidria) sobre o imével do empreendimen-
to, ou sobre os recebiveis pelas unidades.

Valores e créditos relativos
a financiamento

[29] - Lei Federal 4.591/64, Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagéo podera ser submetida ao regime da afe-
tacédo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagao imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacao, destinado
a consecugao da incorporagédo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes. (..)§
80 Excluem-se do patrimonio de afetagdo: | - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a con-
clusdo da obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusao e, bem assim, os recursos necessarios
a quitacao de financiamento para a construcao, se houver; e Il - o valor referente ao preco de alienagao da fragao 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 administragdo (art. 58).



2.3 VINCULACAO DO PATRIMONIO AFETADO

A que se destina garantir especificamente o patriménio de afetacdo? O patrimonio
afetado vincula-se a algumas garantias em beneficio do empreendimento e dos direi-

tos de terceiros dele decorrentes.

A conclusao da obra

Débitos trabalhistas, tribu-
tarios e previdenciarios re-
lacionados a incorporacao

Débitos com fornecedores
da incorporacao

Débitos com a instituicao
financeira

Toda a obra é garantida pelo patriménio
de afetacdo. Da fundacdo até o acaba-
mento, com a entrega aos adquirentes.

Por esse motivo que a averbacao de afeta-
¢ao no registro de iméveis podera ser bai-
xada apds a conclusdo da obra e averbada
a construcao, dentre outros requisitos.

Além da edificacdo em si, devem ser ob-
servadas todas as obrigacdes que sdo
inerentes a uma incorporagao.

Todos os débitos relativos aos trabalha-
dores do empreendimento, os débitos
previdenciarios e os impostos devidos
(Regime Tributario especial, IPTU) tam-
bém sdo garantidos pelo patriménio de
afetacao.

Qualquer obrigacao assumida pela incor-
poradora cujo produto tenha sido destina-
do a obra é garantida pelo patrimonio de
afetacao. A exemplo de aluguel de maqui-
nario, compra de material, prestadores de
servico, etc.

Se houver financiamento da obra, tam-
bém estd inclusa a garantia de adimple-
mento a instituicao financeira.
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Importante lembrar que débitos da empresa incorporadora néo relacionados a incor-
poracao nao poderdo alcancar o patriménio afetado. Inclusive, aincorporadora devera
tomar os cuidados necessdrios para garantir a protecdo desse patrimonio, até mesmo,
conforme for o caso, nas vias judiciais.

Com a afetacgao, os bens se tornam impenhoraveis por dividas estranhas a incorporacao.
Em se tratando de contingéncias que ndo tenham origem na prépria obra, nem o terre-
no, os ativos da obra, nem os valores depositados em conta especifica do empreendi-
mento, poderao ser penhorados ou sofrerem qualquer tipo de contingéncia.

Por isso, se algum procedimento judicial tentar alcancar esses bens, caberd a incor-
poradora demonstrar judicialmente que esses valores sao impenhoraveis em decor-
réncia da protecao concedida pela afetacéo.

2.4 INSTITUICAO

A instituicdo do patrimonio de afetacdo é um procedimento realizado perante o Car-
torio de Imoveis competente, mediante averbacao na matricula do imovel.

Para isso, deve ser apresentado ao oficial de registro o termo de afetacao (modelo
no anexo l), assinado pelo representante da incorporadora, indicando que se quer
adotar o regime de afetacdo para aquela incorporacao.

Informacdes necessarias a instituicdo do patriménio de afetacao:

Nao ha obrigatoriedade. A instituicao do
patrimonio de afetacdo é uma faculdade
do incorporador, que pode optar pela afe-
tacdo ou néo, a seu critério (art. 31 A da
Lei Federal 4.591/64)B%,

Obrigatoriedade
da instituicao

A instituicdo de patriménio de afetacdo é
irretratavel. Uma vez optado no Cartério
de Imodveis, ndo ha como voltar atras da
afetacdo. As hipoteses de extingdo, defini-
das pelo art. 31 da Lei Federal 4.591/6453",
sao: (1) a conclusdo do empreendimento;
(II) a liquidacéo; e (Ill) a denuncia. Cada
uma das hipdéteses sera tratada no tépico
9 deste manual.

Possibilidade
de desisténcia

A afetacao pode ser feita a qualquer momen-
Quando a afetacao to, seja concomitantemente a incorporacgao,
pode ser realizada seja posteriormente, até a conclusdo do em-
preendimento.



Se a instituicdo for concomitante ao regis-
tro do memorial de incorporacgédo, basta
acrescentar aos documentos da incorpora-
¢ao o termo de afetacao devidamente as-
sinado, sempre com firma reconhecida.?

Documentos que devem

ser apresentados Caso seja feito em momento posterior, além
do termo de afetacao assinado, o Codigo de
Normas de Servicos Extrajudiciais da Bahia
preceitua que deverao ser atualizadas todas
as certiddes que sao apresentadas com o
memorial de incorporacao, listadas no art.
32 da Lei Federal 4.591/645% atualizadas
(art. 1.414 do Cédigo de Normas).

[30] - Lei Federal 4.591/64, Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagéo poderd ser submetida ao regime da
afetacao, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagéo imobilidria, bem como os demais bens e direitos
a ela vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacao,
destinado a consecugdo da incorporagdo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos
adquirentes.

[31] - Lei Federal 4.591/64, Art. 31-E. O patrimoénio de afetagcao extinguir-se-a pela: | - averbagao da construcéo, re-
gistro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso,
extingdo das obrigagdes do incorporador perante a instituigao financiadora do empreendimento; Il - revogagdo 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 - liquidagdo deliberada pela Assembleia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.
[32] - Tendo emn vista que o procedimento de instituicdo de patrimdnio de afetacdo, quando realizado em momento
diverso do registro do memorial de incorporacao, exige apresentagao de todas as certiddes indicadas no art. 32 da Lei
Federal 4.591, recomenda-se que seja realizado em concomitancia ao memorial de incorporacao.

[33] - Lei Federal 4.591/64. Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades auténomas apés ter arqui-
vado, no Cartério competente de Registro de Imaveis, os seguintes documentos: a) titulo de propriedade de terreno,
ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do qual conste
clausula de imissao na posse do imoével, ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienagao em fracdes ideais e inclua
consentimento para demolicdo e construcao, devidamente registrado; b) certiddes negativas de impostos federais,
estaduais e municipais, de protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de énus reais relativamente ao imével,
aos alienantes do terreno e ao incorporador; c) historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os tltimos
20 anos, acompanhado de certidao dos respectivos registros; d) projeto de construcao devidamente aprovado pelas
autoridades competentes; e) calculo das areas das edificagées, discriminando, além da global, a das partes comuns,
e indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem de area construida; f) certidao 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 IV,
do art. 53, desta Lei; h) avaliacao do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada de acordo com
anorma do inciso Ill, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo
de construcao de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra; i) discriminacao das
fracoes ideais de terreno com as unidades auténomas que a elas corresponderdo; ) minuta da futura Convengao de
condominio que regera a edificacao ou o conjunto de edificacdes; I) declaracdo em que se defina a parcela do prego de
que trata oinciso Il, do art. 39; m) certidao do instrumento plblico de mandato, referido no ( 1° do artigo 31; n) declara-
cao expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34); o) atestado de idoneidade financeira, fornecido por
estabelecimento de crédito gue opere no Pais ha mais de cinco anos. p) declaracao, acompanhada de plantas elucidati-
vas, sobre o niimero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.
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O termo de requisicao da afetacdo deve ser
assinado pelo representante da incorporado-
ra (com contrato social e/ou procuracao em
anexo, que atribua poderes especificos ao re-
presentante).

Legitimados para requerer Além dele, devem assinar também: (1) aqueles
gue possuam compromisso de compra e ven-
da do terreno a seu favor, registrados na matri-
cula do imével; (II) os proprietarios do terreno,
caso nao sejam os incorporadores; e (lll) even-
tuais adquirentes de unidades com os respec-
tivos titulos registrados (exigéncia especifica
do Codigo de Normas da Bahia, art. 1.41654, 1)

a afetacao
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[34] - Cédigo de Normas Extrajudiciais do Estado da Bahia, art. 1.416. Constitui impedimento a averbagédo da consti-
tuigdo do patriménio de afetacdo as seguintes circunstancias, isolada ou cumulativamente ocorrentes: I. existéncia
de 6nus reais sobre o imovel, exceto os constituidos para garantia do pagamento do pre¢o de sua aquisicdo para a
incorporagdo ou cumprimento de obrigagao de construir o empreendimento; Il. auséncia de assinatura, no termo
de constituicao, dos proprietarios do terreno, quando ficar reservada na sua esfera patrimonial percentual do imével,
ou de eventuais adquirentes com os respectivos titulos registrados; Ill. existéncia de cldusula de inalienabilidade,
gravando o imovel; V. registro de hipoteca cedular; V. registro de penhora decorrente de execucéo judicial da divida
ativa da Previdéncia Social; VI. registro de arresto, penhora e sequestro; VII. quando forem positivas a Certidao Ne-
gativa de Débito - CND da Previdéncia Social e a certidao conjunta de tributos federais e divida ativa da Unido; VIII.
sendo positiva a certidao de decretacao de faléncia; IX. quando, cumulativamente, estiver averbada a construgdo do
empreendimento, registrados os titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquiren-
tes e, quando for o caso, confirmada a extingdo das obrigacdes do incorporador perante a institui¢ao financiadora
do empreendimento.



A existéncia de 6nus na matricula ndo impede a

averbacaoP! do patriménio de afetacdo, desde
que o 6nus seja relacionado a realizacdo do em-

preendimento (art. 31B, Lei Federal 4.591/64)B9., Se
houver, por exemplo, a hipoteca de financiamento
da obra, é possivel a averbacao do termo de afe-
tacdo. O que é vedado é a afetacdo de imovel que
esteja dado em garantia em contrato cuja origem
Contingéncias sobre o imével  nao guarde relacdo com o empreendimento.
(hipoteca, alienacao fiducia-
. O Cédigo de Normas do TJBA (art. 1.4165) tipifica
ria, penhora...) . . N :
as causas de impedimento de averbacédo do patri-
moénio de afetacao. Sao elas: (1) existéncia de énus
na matricula nao relacionado ao empreendimen-
to; (1) auséncia de alguma assinatura dentre as exi-
gidas; (Ill) existéncia de cldusula de inalienabilida-
de averbada na matricula do terreno; (IV) penhora,
arresto e sequestro averbados na matricula do ter-
reno; e (V) quando a certiddo de débitos conjuntos
(CND) da Receita Federal for positiva.

Em caso de conjunto de edificacdes, com mais
de uma torre, por exemplo, é possivel a institui-
¢ao de um patrimoénio de afetacdo para cada

uma (Lei Federal 4.591/64, art. 31 A, §9)13%,

Esse é um expediente utilizado especialmente
para empreendimentos faseados®. Pode ser

aplicado para torres, conjunto de casas, lotes™?,
e demais grupos de unidades autbnomas que
se queira separar de outro. Nesses casos, a in-
tencdo de instituir mais de um patrimonio de
afetacdo devera ser declarada necessariamente
no memorial de incorporacao.

Possibilidade de instituicao
de mais de um patrimonio de
afetacao em uma unica incor-
poracao

[35] - O registro tem por finalidade escriturar os atos translativos ou declaratérios da propriedade imével e os constitutivos
de direitos reais. A averbacéo, por sua vez, tem por finalidade escriturar as alteracoes e extingdes do ato de registro e da
prépria matricula. No caso de patrimonio de afetacéo, é feita averbagao por nao existir alteragao na propriedade do imével
ou instituicao de direito real, mas simples alteracéo de finalidade daquele patriménio. 17 - A Medida Proviséria 759 de 2016
regulamentou a instituicdo dos condominios de lotes ao alterar o Cédigo Civil, inserindo o Capitulo VIl do Titulo Il do livro
Il da Parte Especial, intitulado "Do Condominio de Lotes” Até entdo, inexistia legislacao especifica sobre o assunto, gerando
grande polémica entre os doutrinadores da érea sobre a possibilidade.

[36] - Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetagcao mediante averbacao, a qualquer tempo, no Registro de
Imoveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicao
sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbagdo ndo serd obstada pela existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos
sobre o imoével objeto da incorporagdo para garantia do pagamento do preco de sua aquisicao ou do cumprimento de
obrigacao de construir o empreendimento.

[37] - Vide nota 5.

[38] - Lei Federal Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagao podera ser submetida ao regime da afetagao, pelo
qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados,
manter-se-do apartados do patrimonio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacao, destinado a consecugéo da
incorporacao correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.(..) § 9° No caso de con-
juntos de edificacdes de que trata o art. 8°, poderdo ser constituidos patrimoénios de afetagdo separados, tantos quantos
forem os: | - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclusdo (art. 8°, alinea“a”); e Il - edificios
de dois ou mais pavimentos (art. 8, alinea“b").§ 10. A constituicdo de patriménios de afetagdo separados de que trata 0 §
9° deverd estar declarada no memorial de incorporagao.

[39] - E entendido como empreendimento faseado aquele cuja a execucao é divida em etapas. Assim, apesar de se tratar
de uma Unica incorporacéo, existem prazos diferentes para a entrega de cada torre, ou conjunto de casas, por exemplo.
Nesses casos, é facultado ao incorporador a instituicao de mais de um patrimoénio de afetagao, sendo um para cada etapa.
Para tanto, a intengdo de se criar mais de um patriménio de afetacao deverd ser informada no memorial de incorporagéo.
[40] - A Medida Proviséria 759 de 2016 regulamentou a instituicdo dos condominios de lotes ao alterar o Cédigo Civil,
inserindo o Capitulo VII do Titulo Il do livro lIl da Parte Especial, intitulado “Do Condominio de Lotes". Até entdo, inexistia
legislacao especifica sobre o assunto, gerando grande polémica entre os doutrinadores da drea sobre a possibilidade.
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3. GESTAO DO PATRIMONIO AFETADO

A gestédo do patrimodnio afetado é exclusiva do incorporador. O direito de geri-lo esta
atrelado a deveres especificos, a fim de tutelar o interesse de todos os envolvidos e
garantir a lisura dos processos e a finalidade da afetacéo.

3.1 CONTAS APARTADAS E ACESSO
AS INFORMACOES FINANCEIRAS

Para evidenciar a separacao do patrimonio afetado dos demais ativos e obrigagdes con-
traidas peloincorporador,aleideterminauma contabilidade propriae uma conta banca-
ria autdnoma. As informacdes fiscais, financeiras e contabeis deverdo estar organizadas
paraconsulta, sob requerimento, do adquirenteinteressado, através da Comissao de Re-
presentantes. Trimestralmente, como se consolida nesta cartilha, oincorporador devera
também enviar aos adquirentes um relatério geral sobre o andamento da obra e essas
condigdes financeiras do empreendimento®'’- a este titulo, vide Item 4.3 desta Cartilha.
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PR

"  on I“I

ad

Q»_l
i

[41] - Lei Federal 4591/64, Art. 31-D, Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: | - promover todos os atos necessarios a
boa administracéo e a preservagao do patriménio de afetacdo, inclusive mediante adogdo de medidas judiciais; Il -
manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacéo; Ill - diligenciar a captagdo dos recursos necessarios
a incorporacgao e aplicé-los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a conclusao
da obra; IV - entregar a Comissao de Representantes, no minimo a cada trés meses, demonstrativo do estado da obra
e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com os recursos financeiros que integrem o patriménio de
afetagdo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagoes sugeridas
pelo incorporador e aprovadas pela Comissao de Representantes; V - manter e movimentar os recursos financeiros
do patriménio de afetagdo em conta de depdsito aberta especificamente para tal fim; VI - entregar a Comisséo de
Representantes balancetes coincidentes com o trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacéo; VIl - assegurar
a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra, bem como aos livros, contratos, movimentacao da
conta de depdsito exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patriménio
de afetacao; e VIIl - manter escrituragdo contébil completa, ainda que esteja desobrigado pela legislacao tributdria.

Hlull“m



3.2 POSSIBILIDADE DE REEMBOLSO

A movimentacao da conta corrente do empreendimento no qual houve afetacdo pos-
sui regras especificas. Nao é autorizado ao incorporador dispor livremente das quan-
tias que sejam nela depositadas antes do término da obra. A lei autoriza a movimenta-
¢ao como reembolso, assim chamado porque ainda nao houve o pagamento de todas
as obrigacoes e apuracao do lucro final do empreendimento. Desta forma, autoriza-se
que algumas despesas sejam reembolsadas pelo incorporador ao longo da incorpora-
¢ao, como o valor do terreno e eventuais investimentos realizados.

3.2.1 VALOR DO TERRENO

Quando houver sido adiantados valores para aquisicao do terreno por parte da incor-
poradora, estes investimentos poderao ser reembolsados a medida que as unidades
imobilidrias forem vendidas. O reembolso ocorre unicamente quando ha a alienacao
da unidade, na proporc¢ao de sua fracdo ideal (Lei Federal 4.591/64, art. 31 A, §7°42),
Por isso, do valor pago pelo adquirente, podera ser reembolsado o correspondente ao
valor terreno da unidade adquirida. O restante, correspondente a construgao e lucro
da empresa, sera destinado ao patrimonio de afetacao.

Suponha-se que o incorporador tenha adquirido por R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais) o terreno da incorporacao e queira vender 10 (dez) unidades, cada uma com a
fracdo ideal da incorporacao de 10% (dez por cento). Cada unidade deverd reembolsar
o incorporador no valor de R$100.000,00 (cem mil reais), que corresponde a sua fracao
do terreno. Se uma unidade, por exemplo, for vendida por R$500.000,00 (quinhentos
mil reais) dividida em 4 parcelas de R$125.000,00, (cento e vinte e cinco mil reais) logo
na primeira parcela, R$100.000,00 (cem mil reais) vao para o incorporador, a titulo de
reembolso, e R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) vao para o patrimonio de afetacao,
por exceder a proporcao da fracdo ideal do terreno reembolsavel. J& nas parcelas se-
guintes, todo o valor ird para o patrimoénio de afetacéo, ja que o valor correspondente
a fracdo que aquela unidade representa na aquisicao do terreno ja foi devidamente
reembolsado.

Essa logica é aplicavel apenas quando houver prévio investimento da incorporadora
na compra do terreno, a ser reembolsado pelo patriménio. Note-se que quando forem
ajustadas parcelas a serem pagas pela aquisicdo do terreno ao longo a execucao da
obra, apds instituido o patrimonio de afetacéo, essas parcelas deverdo entrar no fluxo
do de caixa do PA, como despesa da execucao.

[42] - Lei Federal 4.591/64, Art. 31-A, § 7° :0 reembolso do preco de aquisicdo do terreno somente podera
ser feito quando da alienagao das unidades auténomas, na propor¢ao das respectivas fracdes ideais, con-
siderando-se tao-somente os valores efetivamente recebidos pela alienacao.
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3.2.2 VALORES ADIANTADOS PELO
INCORPORADOR

Também poderado ser reembolsados aqueles valores que foram adiantados pelo in-
corporador, inclusive com relagdo a despesas para consecu¢ao do empreendimento
realizadas antes das vendas das unidades. Todos os valores que tenham sido investi-
dos previamente, que nao sejam oriundos de financiamento para a obra ou de venda
de unidades, poderédo ser reembolsados a medida que as unidades foram sendo
vendidas, conforme artigo 31 A, §6° da Lei Federal 4.591/6443,

Nesse caso, a lei ndo estabeleceu metodologia especial para o reembolso, como no
valor do terreno. E aprazivel o entendimento segundo o qual estes reembolsos pos-
sam ser feitos desde que ndo se comprometa a liquidez da obra e o adimplemento das
despesas correntes do empreendimento, durante a afetacao.

3.3 SITUACAO ESPECIAL DA AQUISICAO
DO TERRENO MEDIANTE PERMUTA
POR UNIDADES

Nos casos de aquisicdo do imovel para incorporacdo mediante permuta por unidades
imobilidrias™, o entendimento é que, pelo fato de nao ter havido investimento no
terreno, ndo ha o que reembolsar. Assim, a integralidade das parcelas pagas pelos ad-
quirentes deve ser destinada ao patrimoénio de afetacdo, salvo existir outra hipdtese de
reembolso, que ndo o terreno.

3.4 DOMINIALIDADE DO PATRIMONIO .
AFETADO E CAPACIDADE DE DISPOSICAO

Os bens continuam sendo de dominialidade da incorporadora, mas com caracteris-
ticas especiais, que limitam o gozo desta propriedade. O que muda é que, a partir da
afetacao, os bens servirdo a conclusao do empreendimento, nao podendo ser usados
para outras finalidades. Assim, por exemplo, o terreno s6 podera ser dado em garantia
em financiamento destinado aquela obra.

Os bens se tornam incomunicdveis com o restante do patriménio da incorporadora e
nao poderao responder por nenhum débito que seja posterior a afetacdo.

[43] - Lei Federal 4.591/64, Art. 31-A, § 6° Os recursos financeiros integrantes do patriménio de afetacao serdo
utilizados para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagao.

[44] - Aplica-se 0 mesmo entendimento para a constru¢ao em condominio, quando os coproprietérios contratam
um construtor para erguer um edificio. H4 uma discusséo se a construgdo em condominio trata-se ou nado de uma
incorporagao imobilidria.



Importante lembrar que inclusive as unidades imobilidrias do estoque, que ainda ndo
foram vendidas, permanecem na esfera patrimonial do incorporador, mas afetadas
para a finalizagcdo da construcdo e seus compromissos. Isto quer dizer que o incorpo-
rador podera delas dispor, desde que haja saldo suficiente para a conclusdo da obra e
adimplemento de suas obrigagdes.

3.5 INSTITUICAO DE ONUS SOBRE
O TERRENO

E possivel a instituicao de énus sobre o imével afetado, dependendo da natureza do
crédito. As operagoes autorizadas a utilizar o imoével afetado como garantia sao aque-
las que se destinam justamente a subsidiar o préprio empreendimento. (Lei Federal
4.591/64, art. 31-A, § 3°49),

3.6 CESSAO DOS DIREITOS CREDITORIOS

O incorporador podera ceder plena ou fiduciariamente os direitos creditorios de-
correntes da venda das unidades do empreendimento. Contudo, os recursos anga-
riados com essa cessao serao integrados ao patriménio de afetacdo e sé poderao
estar a livre disposicdo do incorporador apds o término da incorporacgao ou se ex-
cederem o montante necessario para o término e a individualiza¢do das unidades.

Lembrando que, se esses valores corresponderem a gastos que ja foram realizados
pela incorporadora, despesas prévias, pode o incorporador reavé-los mediante
reembolso.

[45] - Lei Federal 4.591/64, Art. 31-A, § 3° Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetacdo somente poderdo
ser objeto de garantia real em operacgao de crédito cujo produto seja integralmente destinado a consecucao da edificacao
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.
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4. COMISSAO DE REPRESENTANTES

A comissao em relevo é a representacao de todos os adquirentes perante o incorpo-
rador. E a via por meio da qual se manifestam os direitos dos adquirentes. E possivel
afirmar, por isso, que goza de prerrogativas perante o incorporador e de obrigacbes
perante os demais, respondendo sempre a Assembleia de adquirentes.

O grupo é composto por, no minimo, 3 adquirentes. Nao existe prazo na lei para a
sua instituicdo, mas o indicado é que sejam definidos os seus componentes antes do
inicio da construcdo do empreendimento, dado que uma das finalidades precipuas da
Comissao € a fiscalizacdo e acompanhamento da obra.

Uma vez que ja tenha sido instituida a comissdo, os novos adquirentes deverao ser
informados sobre quem sdo os componentes, podendo ser anexada copia da ata de
Assembleia ao contrato assinado com o incorporador.

A Comissao poderd ser formada no contrato de construcdo, ou por eleicdo em As-
sembleia , nos termos do art. 50 da Lei Federal 4.591/64%“, Essa Assembleia podera
ser convocada pela prépria incorporadora, enviando edital de convocagao a todos os
adquirentes (modelo no anexo ).

E recomendavel a formalizacéo desta a Assembleia em ata (modelo no anexo lll) e o
seu registro no Cartério de Titulos e Documentos, para que seja conferida a devida
publicidade (art. 50 da Lei Federal 4.591/64, §1°).

[46] - Lei Federal 4.591/64, Art. 50. Serd designada no contrato de construcéo ou eleita em Assembleia geral uma
Comissao de Representantes composta de trés membros, pelo menos, escolhidos entre os adquirentes, para repre-
senté-los perante o construtor ou, no caso do art. 43, ao incorporador, em tudo o que interessar ao bom andamento
da incorporacao, e, em especial, perante terceiros, para praticar os atos resultantes da aplicagao dos arts. 31-A a 31-F.
§ 10 Uma vez eleita a Comisséo, cuja constituicao se comprovard com a ata da assembléia, devidamente inscrita no
Registro de Titulos e Documentos, esta ficard de pleno direito investida dos podéres necessarios para exercer todas
as atribuicoes e praticar todos 0s atos que esta Lei e o contrato de construcao lhe deferirem, sem necessidade de
instrumento especial outorgado pelos contratantes ou se for caso, pelos que se sub-rogarem nos direitos e obriga-
¢oes déstes. § 2° A assembléia geral poderd, pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes, alterar a composi¢ao
da Comissdo de Representantes e revogar qualquer de suas decisdes, ressalvados os direitos de terceiros quanto aos
efeitos ja produzidos. § 3° Respeitados os limites constantes desta Lei, o contrato podera discriminar as atribui¢oes
da Comissao e devera dispor sébre os mandatos de seus membros, sua destituicdo e a forma de preenchimento das
vagas eventuais, sendo licita a estipulagédo de que o mandato conferido a qualquer membro, no caso de sub-rogagao
de seu contrato a terceiros, se tenha por transferido, de pleno direito, ao sub-rogatério, salvo se éste ndo o aceitar.
§ 40 Nas incorporagoes em que o nimero de contratantes de unidades for igual ou inferior a 3, a totalidade déles
exercera, em conjunto as atribuicdes que esta Lei confere a Comisséo, aplicando-se, no que couber, o disposto nos
paréagrafos anteriores.



4.1 PODERES DA ASSEMBLEIA

A Assembleia é o 6rgdo maximo dos adquirentes, com poderes para:

Eleger a comissao

Alterar representantes
e revogar seus
proprios atos;

Decidir pela continuidade
da obra ou pela liquidacao
do patrimoénio.

[47] - Vide nota 14.
[48] - Vide nota 14.

AcomissaopoderasereleitaemAssembleia
de adquirentes, nos termos do art. 50 da Lei
Federal 4.591/64"7,

A lei estabelece um niimero minimo de in-
tegrantes: 03 (trés), mas nao estipula um nu-
mero maximo.

Como érgao maximo dos adquirentes, a
Assembleia tem poderes para alterar a
comissao e revogar atos realizados pelos
seus membros, nos termos do art. 50, §2°
da Lei Federal 4.591/64%8,

Para tanto, deverd contar com o voto
da maioria absoluta dos adquirentes.
Se existirem 40 adquirentes, 21 deverao
concordar.

Em Assembleia convocada especialmen-
te para este fim, nos casos previstos em
lei (faléncia, insolvéncia, atraso injustifi-
cado de obra), podera a Assembleia de-
cidir pela destituicdo do incorporador e
continuidade da obra ou pela liquidacao
do patriménio de afetacao.
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4.2 PODERES E OBRIGACOES

DA COMISSAO

E 0 6rgdo que representara os adquirentes no dia a dia da incorporacéo, tendo direitos
de fiscalizacéo, e obrigacdes para com os demais. Sdo direitos e deveres da comissao

e de seus membros:

Fiscalizar e acompanhar

Nomear fiscal

Convocacao de Assembleia
de adquirentes

Em caso de faléncia da incor-
poradora

Responsabilidades
da comissao

A comissao tem poderes para fiscalizar a
obra bem como o patriménio afetado. Nao
apenas no que diz respeito ao andamento
da construcao, mas também no que concer-
ne valores recebidos e a sua devida destina-
¢ao ao empreendimento.

Assim como a instituicdo financiadora, a
comissdo pode nomear empresa ou pes-
soa que seja responsavel pela fiscalizacdo
em seu nome. Qualquer custo relacionado
a essa nomeacao devera ser arcado pelo in-
teressado.

A comissao terd poderes para convocar As-
sembleia de adquirentes caso entenda ne-
cessario, tanto para apresentar relatérios ou
para discutir algum ponto que seja de poder
da Assembleia.

Poderd a comissao, se aprovada pela As-
sembleia , promover as medidas judiciais
ou extrajudiciais para dar continuidade ao
empreendimento, ou liquidar o patriménio
de afetacéo.

A comissao tem a obrigacdao de informar
aos demais adquirentes sobre questdes re-
levantes que surjam ao longo da execucdo
do empreendimento. Os seus membros res-
pondem pela falta de zelo, cuidado, dedica-
¢ao e sigilo no exercicio de suas funcoes.



4.3 O RELATORIO FiSICO FINANCEIRO DA
OBRA PARA A COMISSAO

O relatério deve ser fornecido pela incorporadora, no minimo, a cada 3 meses™*’., Ele
devera conter ndo somente o acompanhamento do andamento da obra, mas também
informacdes sobre os aspectos financeiros.

Deverd ser indicado o estagio em que se encontra a obra por meio de cronograma
detalhado com os percentuais de execucdo de cada item, més a més. E importante
que seja informado se aquele andamento é condizente com a expectativa inicial de
conclusdao do empreendimento.

Ex:

Percentual global de andamento da obra: 57% (cinquenta e sete por cento)

Item Estrutura Revestimentos Elétrica Hidraulica
Percentual

.. . 100% 50% 60% 65%
jarealizado

Projecao

inicial para 100% 40% 70% 70%"%

o periodo

[49] - Lei Federal 4.591/64. Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: IV - entregar a Comissao de Representan-
tes, no minimo a cada trés meses, demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo
pactuado ou com os recursos financeiros que integrem o patriménio de afetacao recebidos no periodo,
firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificacdes sugeridas pelo incorporador e
aprovadas pela Comissao de Representantes;

[50] - Tabela demonstrativa com itens e medigdes meramente exemplificativas.
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Uma forma de tornar o relatério mais dinamico e didatico é colocar também imagens
que ilustrem os pontos demonstrados, principalmente o andamento da obra no tri-
mestre referéncia para o relatério.

Também de maneira semelhante o relatério financeiro, apontando o percentual de va-
lores que ja foi recebido em relacdo ao total necessario para a conclusao do empreen-
dimento, e quanto daquele total arrecadado ja foi empregado na construgao, com o
percentual faltante para adimplemento das obrigacdes da obra, atuais e futuras.

Néo existe uma forma padrao para o envio do relatério definido na lei. Ele pode
ser enviado por e-mail, entregue em via fisica mediante protocolo, ou por correio
com aviso de recebimento. O importante é que a forma de envio esteja prevista no
contrato com todos os adquirentes.

Note-se que ndo é necessario que conste no relatério o fluxo de caixa detalhado ou o saldo
da conta especifica do empreendimento. Contudo, essas informacdes podem ser requisi-
tadas pela Comissao de Representantes a qualquer momento, e deverao ser disponibiliza-
das em atendimento a disposicdo do texto legal (Lei Federal 4.591/64, art. 31 DEY).

[51] - Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: | - promover todos 0s atos necessarios a boa administragao e a pre-
servagao do patrimonio de afetacao, inclusive mediante adogao de medidas judiciais; Il - manter apartados os
bens e direitos objeto de cada incorporacao; Il - diligenciar a captagdo dos recursos necessarios a incorporagao
e aplica-los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a conclusao da obra;
IV - entregar a Comissao de Representantes, no minimo a cada trés meses, demonstrativo do estado da obra e
de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com os recursos financeiros que integrem o patrimonio de
afetacdo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagoes su-
geridas pelo incorporador e aprovadas pela Comissao de Representantes;V - manter e movimentar os recursos
financeiros do patrimoénio de afetacdo em conta de depdsito aberta especificamente para tal fim; VI - entregar
a Comissao de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre civil, relativos a cada patrimoénio de
afetacdo; VIl - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra, bem como aos livros,
contratos, movimentagdo da conta de depdsito exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros
documentos relativos ao patriménio de afetacdo; e VIl - manter escrituracao contabil completa, ainda que
esteja desobrigado pela legislagéo tributaria.
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5. REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO (RET)

A Lei Federal 10.931 de 2004 instituiu o sistema especial tributério, o qual rege as in-
corporacdes imobilidrias que adotem o patriménio de afetacdo. A empresa que adota
o regime especial tributdrio encontra como vantagem um sistema de recolhimento de
tributo simplificado, com uma aliquota menor.

A aderéncia ao regime fiscal diferenciado necessita de algumas cautelas especificas
como cadastro perante a Secretaria da Receita Federal. Confira as peculiaridades do
RET a seguir.

5.1 DIVIDA FISCAL PROPRIA

Como mencionado no Item acima, had uma separagao também entre as dividas fiscais.
O patrimonio afetado responderd somente pelas dividas fiscais decorrentes da incor-
poracao afetada, enquanto as demais dividas nao relacionadas a incorporacéo serdo
cobertas pelo resto do patriménio da empresa (Instrucao Normativa RFB 1.435/13,
art. 4°62),

[52] - Instrugdo Normativa da Receita Federal n° 1.435, Art. 4° O terreno e as acessdes objeto da incorporagao imo-
bilidria sujeita ao RET, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, ndo responderdo por dividas tributarias
da incorporadora relativas ao Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica (IRPJ), a Contribui¢do Social sobre o Lucro
Liquido (CSLL), a Contribuicdo para o PIS/Pasep e a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (Cofins),
exceto as calculadas na forma do art. 5° sobre as receitas recebidas no ambito da respectiva incorporagdo. Paragrafo
Unico. O patriménio da incorporadora respondera pelas dividas tributdrias da incorporacao afetada.



5.2 IMPOSTO REDUZIDO

O regime especial tributario concede o pagamento de um valor de 4% (quatro por
cento) da receita mensal recebida que correspondera ao pagamento mensal unificado
de quatro impostos e contribuicdes, quais sejam (Lei Federal 10.931/2004, Art. 4°53));

1. IRPJ - Imposto de renda de Pessoa Juridica (1,26%);
2. COFINS - Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social (1,71%);

3. PIS/PASEB - Contribuicao para os Programas de Integracao Social e de Formacao do
Patrimonio do Servidor Publico (0,37%);

4, CSLL - Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido (0,66%).

Esse percentual representa uma reducédo substancial no total de impostos recolhidos.
A aliquota aplicada para o Imposto de Renda de Pessoa Juridica submetida ao regime
de lucro presumido é de 6,73% (seis virgula setenta e trés por cento). Levando-se em
consideracgao tdo somente o Imposto de Renda e o Regime Especial para empresas que
adotem o patrimonio de afetacdo ja se mostra atraente.

Destaque-se que impostos municipais, como IPTU e ISS, ndoestdo inclusos no RET,
e devem ser recolhidos conforme legislacdo do municipio.
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[53] - Lei Federal 10.931/2004, Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regime especial de tributacao, a incor-
poradora ficard sujeita ao pagamento equivalente a 4% (quatro por cento) da receita mensal recebida, o qual corres-
pondera ao pagamento mensal unificado do seguinte imposto e contribuicdes: | - Imposto de Renda das Pessoas
Juridicas - IRPJ; Il - Contribuigdo para os Programas de Integragao Social e de Formagao do Patriménio do Servid— or
Publico - PIS/PASEP; Il - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e IV - Contribuigdo para Financiamento da
Seguridade Social - COFINS.
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5.3 REQUISITOS DE ADESAO AO RET

Comprovante da
escolha pelo RET

Afetacao

Domicilio Tributario
Eletronico (DTE)

Regularidade fiscal

Fundo de Garantia
por Tempo de Servi-
¢o (FGTS)

Entrega do termo de opcdo na unidade competen-
te da Receita, conforme formulario disponibilizado
no sitio da Receita no endereco (formulario dispo-
nivel no anexo V&%) ,

Afetacdo do terreno e das acessoes objeto da in-
corporagao imobilidria nos termos dos arts. 31-A a
31-E da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
como explicado no tépico de instituicao.

Para a escolha do RET também serd necessaria a
prévia adesdao ao DTE. (Instrucdo Normativa RFB
1.435/13, art. 3°, llI).

E necessaria, também, a matriz da pessoa juridica
estar regularizada quanto aos tributos administra-
dos pela RFB, as contribuicdes previdenciarias e a
Divida Ativa da Unido administrada pela Procura-
doria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN).

Regularidade do recolhimento do FGTS.

[54] - Lei Federal 10.931/2004, Art. 4°, § 6°: Até 31 de dezembro de 2018, para os projetos de incorporagéo de
imoveis residenciais de interesse social, cuja construgdo tenha sido iniciada ou contratada a partir de 31 de
marco de 2009, o percentual correspondente ao pagamento unificado dos tributos de que trata o caput sera
equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal recebida.



Para o recolhimento de tributos, deve se inscrever
a incorporacdo afetada com nuimero préprio no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), vin-
culada ao evento “109 - Inscricdo de Incorporacao
Imobiliaria - patrimoénio de afetacao’, além de pos-
suir cédigo de arrecadagao proprio.
CNPJ préprio

Dessa forma, o pagamento dos tributos sera feito
mediante a emissao de um Documento de Arre-
cadacdo de Receita Federal (DARF) préprio da in-
corporacdo afetada, ligado ao CNPJ especifico. (Lei
10.931, art. 5°, paragrafo Unico, e Instru¢do Norma-
tiva RFB 1.435/13, art. 3°, 1lI).

5.4 O PAGAMENTO E DEFINITIVO
E ESPECIFICO DA INCORPORACAO

Os valores pagos em decorréncia do Regime Tributario Especial sdo definitivos, e é
vedada a compensacdo ou abatimento do que foi pago pela incorporadora. Nao é
permitido que a incorporadora abata de seus proprios tributos devidos o que ja foi
pago em alguma de suas incorporacdes submetidas ao regime especial.>

5.5 FORMA DE PAGAMENTO

Os créditos tributarios devidos pela incorporadora nao poderao ser parcelados, devendo
ser pagos todo de uma vez, (Lei Federal 10.931/2004, Art. 6°), até o vigésimo dia do més
seguinte aquele em que houver sido auferida a receita. (Lei 10.931/2004, Art. 5°).

5.6 ESCRITURACAO CONTABIL

O incorporador deve manter escrituragdo contabil segregada para cada incorporacao (Lei
10.931/2004, Art. 7°), porém esta podera ser mantida em livros proprios ou até mesmo
nos da empresa, desde que discriminadas das demais. (IN RFB 1.435, art. 10, §1°).

[55] - Lei Federal 10.931 de 2004, artigo 4°, § 2°: O pagamento dos tributos e contribuicdes na forma do disposto
no caput deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipdtese, direito a restituicdo ou a
compensagdo com o que for apurado pela incorporadora.
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6. EXTINCAO DO )
PATRIMONIO DE AFETACAO

As formas de extingao do patriménio de afetacao sdo previstas no art. 31 - E da Lei
Federal 4.591 de 196459, e sdo trés: conclusdo e entrega do empreendimento; de-
nuncia da incorporacdo; e liquidacdo da incorporacao.

6.1 CONCLUSAO E ENTREGA
DO EMPREENDIMENTO

E a situacdo classica de extincdo da afetacdo, quando ela atinge seu objetivo final, a
conclusao do empreendimento. Ocorre com a finalizacdo das obras, individualizagcao
das unidades e entrega das chaves, além do pagamento de divida decorrente de fi-
nanciamento. Todas as obrigac¢des garantidas pelo patrimonio afetado ja estdo cum-
pridas, ndo existindo razao para manté-lo.

[56] - Art. 31-E. O patriménio de afetagdo extinguir-se-a pela: | - averbacao da construcao, registro dos titulos de
dominio ou de direito de aquisicao em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingao das obriga-
¢des do incorporador perante a institui¢ao financiadora do empreendimento; Il - revogagdo em razdo de denuncia
da incorporagéo, depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipdteses
previstas em lei; e Il - liquidagdo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.



Sao os requisitos: (1) a averbacdo da construcao, (I1) individualizacdo das matriculas,
através do registro dos titulos de dominio ou de aquisicdo em nome dos respec-
tivos adquirentes, (lll) comprovante de quitagdo do financiamento, com as referén-
cias da obra ou das unidades a que se destinava (Art. 31-E, |, Lei Federal 4.591/64).

Cumpridos estes requisitos, o incorporador podera a partir de entdo, quando queira,
fazer o requerimento de cancelamento de averbacao da afetacao.

Antes da extincdo da afetacdo, contudo, devera ser observado se ainda existem receitas
do empreendimento a serem percebidas. Uma vez cancelado patriménio de afetacdo no
registro de imoveis e dada baixa no CNPJ especifico junto a Receita Federal, deixara o

incorporador de gozar do beneficio fiscal concedido a quem adere ao PA.

Assim, caso ainda existam recebiveis, como parcelas de unidades vendidas, pode ser
vantajoso aguardar até que todas as parcelas sejam adimplidas, e ndo existam mais

valores a serem recebidos.

6.2 DENUNCIA DA INCORPORACAO

A denuncia ocorre quando o incorporador desiste de realizar a incorporagéo, den-
tro do prazo de caréncia que é estipulado no registro de incorporacao (art. 34 da
Lei Federal 4.591/6457),

O prazo de caréncia estipulado pelo incorporador ndo pode superar 180 (cento e
oitenta) dias.

Essa desisténcia devera ser informada por requerimento ao Cartério de Imoveis
competente, devidamente assinado pelo incorporador ou pelos seus representan-
tes. Devera também informar a todos os adquirentes ou candidatos a aquisicdo de
unidades (art. 34, §4° Lei Federal 4.591/64)

Nesses casos, o incorporador tera 30 (trinta) dias para ressarcir todos os adquiren-
tes dos valores ja pagos, sob pena de pagamento com juros e multa (art. 36 Lei
Federal 4.591/64).

[57] - Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporagdo, prazo de caréncia, dentro do qual lhe é
licito desistir do empreendimento. § 1° A fixagdo do prazo de caréncia serd feita pela declaragdo a que se refere a
alinean’, do art. 32 onde se fixem as condi¢oes que autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento. § 2°
Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o térmo final do prazo da validade do registro ou, se for o
caso, de sua revalidagdo. § 3° Os documentos preliminares de ajuste, se houver, mencionardo, obrigatoriamente, o
prazo de caréncia, inclusive para efeitos do art. 45. § 4° A desisténcia da incorporacéo serd denunciada, por escrito, ao
Registro de Iméveis ... (VETADO) ... e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes ou candidatos a aquisi¢ao,
sob pena de responsabilidade civil e criminal do incorporador. § 5° Serd averbada no registro da incorporagao a
desisténcia de que trata o paragrafo anterior arquivando-se em Cartério o respectivo documento. § 6° O prazo de
caréncia é improrrogavel.
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Uma vez comprovada a notificacdo dos adquirentes e a restituicdo de todos os valores
pagos por eles, podera ser requerido o cancelamento da averbacdo de afetacao do
patriménio.

6.3 LIQUIDACAO DA INCORPORACAO

Caso, durante a execucdo do empreendimento para o qual houve afetacao de pa-
trimonio, for decretada a faléncia ou o incorporador se tornar insolvente, o pa-
trimonio de afetacdo ndo é extinto. Os bens que foram afetados ndo integram a
massa falida, e sim permanecem em favor da consecucdo do empreendimento
como mais uma forma de garantir os interesses dos adquirentes (ART. 31 — F da Lei
Federal 4.591/64).

Todos os custos remanescentes deverdo ser cobertos pelo patrimonio afetado, in-
clusive débitos trabalhistas, previdenciarios e tributarios.

Nesse caso, a Assembleia geral de adquirentes poderd optar pela continuidade
do empreendimento, ou pela liquidacdo do patriménio de afetacdo e devolucao
dos valores investidos. A Lei Federal 4.591/64 (artigo 31-F, §1°), estabelece que os
adquirentes tém 60 (sessenta) dias a partir da decretacao de faléncia para decidir,
em Assembleia , se a obra devera continuar, ou se sera feita a liquidacao do patri-
monio de afetacao.

Assim, o patrimonio afetado cumprira sua funcao de garantir a seguranca dos ad-
quirentes.




6.3.1 INSUFICIENCIA DO PATRIMONIO AFETADO

Nesse caso, os créditos restantes relacionados ao empreendimento ingressardo como
créditos privilegiados no processo de faléncia, e serdo pagos junto aos demais créditos
da incorporadora, nos termos que ficar estabelecido pela Assembleia de credores.

Valido lembrar que os bens do incorporador respondem subsidiariamente pela incor-
poracdo. Ou seja, se o patrimoénio afetado ndo for suficiente, outros bens do incorpo-
rador poderdo ser alcangados. Por isso o ingresso do remanescente como crédito no
processo de faléncia.

s

6.4 CANCELAMENTO DA INCORPORACAO

Neste caso, trata-se da hipétese de cancelamento da incorporacao, fora do prazo de
caréncia. Somente sera permitido quando nao houver sido realizada venda das unida-
des, e ndo tiver sido registrada qualquer promessa de compra e venda. Em tendo sido
comercializado, o incorporador podera apresentar ao Oficial de Registro os compro-
vantes de distratos realizados.

No primeiro caso, devera ser apresentado requerimento do incorporador, junto com
declaracéo, sob sua responsabilidade, de que nenhuma unidade foi negociada. A de-
claracdo de nao negociacao de unidades é uma medida de seguranca do préprio Car-
torio, pois, poderd acontecer de ter sido formalizada alguma negociacao dentro do
prazo carencial ndo levada a registro.

Desta forma, uma vez cancelada a incorporacao, nao havera mais patriménio afetado.
A afetacdo devera ser cancelada, conforme art. 31-E, Il da Lei n° 4.591/64.
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7. INSERCOES CONTRATUAIS
RELEVANTES

A relacao entre incorporador e adquirentes tem um tratamento especial quando se
trata de uma incorporacdo sob o regime de afetacdo. Por isso, a insercao de algumas
cldusulas é recomendada no instrumento contratual do compromisso de compra e
venda, tais como se tem a seqguir.

7.1 INFORMAR SOBRE O REGIME
DE AFETACAO

Indicacdo da averbacdo do termo de afetacao na matricula do imével, demonstrando
que a incorporacao conta com um patrimoénio afetado para garantir sua conclusao e
os direitos dos adquirentes:

Ex: Declara o PROMISSARIO COMPRADOR que tem conhecimento da averbacao do
Termo de Afetagdo conforme AV n°....da Matricula .... do ...° Oficio de Registro de Imo-
veis, pelo qual a incorporagao imobilidria que darad origem ao imoével objeto deste
contrato foi submetida ao regime de patrimonio de afetacdo, nos termos dos artigos
31-A e seguintes da Lei Federal 4.591 de 1964.

7.2 PREVISAO DAS HIPOTESES
DE REEMBOLSO

Inclusdo de clausula que esclareca que o incorporador tem a faculdade de apropriar-se
dos valores ndo afetados, nos termos da lei:

Ex: Instituido o patriménio de afetacdo, é dever da PROMITENTE VENDEDORA
proteger o patrimonio afetado, destinando-o a consecu¢do do empreendimento,
estando, contudo, autorizada a apropriar-se dos valores nao afetados, nos termos
do paragrafo 8° do artigo 31-A da Lei Federal 4.591/64, bem como promover os
reembolsos previstos nos paragrafos 6° e 7° do artigo 31-A da Lei Federal 4.591/64.

7.3 UTILIZACAO DO PATRIMONIO AFETADO
COMO GARANTIA

Previsao de que a incorporadora podera angariar recursos com instituicdo financeira
mediante cessao fiduciaria dos direitos creditérios, inclusive dos recebiveis pela alie-
nacao das unidades do empreendimento, ou hipoteca do terreno.

Ex: Poderda o PROMITENTE VENDEDOR angariar recursos para a consecu¢ao do
empreendimento junto a instituicdes financeiras mediante cessédo fiducidria dos
direitos creditdrios, inclusive recebiveis de adquirentes, e instituicdo de 6nus sobre
o imovel no qual seréd realizado o empreendimento.



7.4 APRESENTACAO DA COMISSAO

Caso a comissdo ja tenha sido formada quando da alienacdo da unidade, incluir:

Ex: O PROMISSARIO COMPRADOR declara estar ciente que no dia no dia ... do més
de... de 20... foi realizada eleicdo da Comissao de Representantes, elei¢cdo e comis-
sdo que ora ratifica e anui.

O adquirente declara ter sido informado sobre a afetacdo do patrimoénio do empreen-
dimento e os direitos e deveres da Comissao de Representantes, podendo contatar, a
qualquer tempo, quaisquer um de seus membros, para obter esclarecimentos e exer-
cer as suas prerrogativas.

7.5 COMUNICACAO

Eleicdo de e-mail para comunicacédo entre incorporador e adquirente.

Ex: O PROMISSARIO COMPRADCR indica o e-mail ........ como valido e eficaz para
qualquer comunicagao com o PROMITENTE VENDEDOR. Obriga-se o PROMITEN-
TE VENDEDOR a enviar para o mencionado endereco eletrénico o relatério tri-
mestral da obra e demais informacdes que sejam pertinentes, bem como convo-
cagdes para eventuais reunides ou Assembleia s, na forma da lei.

=
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8. BOAS PRATICAS

8.1 10 PROPOSTAS PARA MELHORIA
DO CONTROLE DE INCORPORACOES

1. Proceder a averbacao do patrimonio de afetacao no Cartdrio de Registro de
Iméveis competente.

2.Promover a adequada convocacao da Assembleia, bem como propiciar a elei-
cao da Comissao de Representantes dos promitentes compradores para a fisca-
lizacdo do patrimonio afetado.

3. Entregar a Comissao de Representantes, no minimo a cada 3 meses, o de-
monstrativo do estado da obra e os balancetes coincidentes com o trimestre
civil relativos a cada patriménio de afetacao.

4. Informar mensalmente a exata posicao de vendas para o banco credor de
Plano Empresario.

Essa atitude proativa e coerente reflete a boa-fé das relagées comerciais, gerando
confianca nas instituicoes.

5. Promover a necessaria preservacao do patrimonio de afetacao.

Eventual desvio de recurso de uma obra pra outra indo contra o determinado na lei,
pode gerar responsabilizacdo civil, administrativa e criminal, bem como a destitui-
¢do do incorporador pela Comissdo de Representantes.

KKK €




6. Utilizar os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetacao somente

para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporacao afetada.
7. Manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacao.

O patrimonio de afetacdo ndo deve se comunicar com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimonio geral do incorporador ou de outros patrimonios afetados

por ele constituido.

8. Manter e movimentar os recursos financeiros do patrimonio de afetacao em

conta de depésito aberta especialmente para este fim.

Essa iniciativa viabiliza o controle fiel das financas da obra e do patriménio de afe-

tagdo e, ainda, evita a utilizacdo indevida dos recursos fora dos parametros legais.

9. Receber pagamentos de vendas de unidades por meio de boletos bancarios

vinculados a conta corrente propria, aberta para este fim.

Nao se deve receber pagamentos em carteira ou por intermédio de boletos de ou-
tras contas bancérias diante da exigéncia legal de se manter uma conta especifica

para recebimentos e controle do patriménio de afetacao.
10. Pagar o VYMD (Valor Minimo de Desligamento) no caso de venda a vista.

E muito importante que os incorporadores que vendam unidades com recebimento
fora da conta caugao comuniquem o banco para proceder o necessario pagamento
do VMD. Promover o pagamento imediato ao agente financeiro do VMD, da unidade

vendida a vista ou quitada, propicia a liberacdo do gravame.

8. BOAS PRATICAS
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CONCLUSAO

O patrimonio de afetacao é instituto relativamente difundido no mercado da constru-
¢ao civil, mas o conhecimento sobre sua regulagao, requisitos e consequéncias é pou-
co disseminado. A presente cartilha é iniciativa que buscou proporcionar aos agentes
ligados ao mercado imobilidrio um material de consulta completo, e acessivel a pes-
soas com formacdo nao juridica.

Espera-se que o objetivo de esclarecer detalhes praticos, desde os requisitos para a ins-
tituicao até as formas de extinc¢ao, tenha sido alcancado. Duvidas corriqueiras sobre for-
malidades podem ser sanadas, e o conteldo aqui disposto pode ajudar incorporadores
a afastar desconfiancas sobre o instituto, promovendo uma relacdo mais segura com
adquirentes, instituicdes financeiras e fornecedores.

Os modelos dispostos nos anexos foram desenvolvidos por profissionais especiali-
zados, e sdo opc¢des simples e praticas para quem nao dispde da assessoria técnica
necessaria.

Afetar o patrimonio é aumentar a confiabilidade da empresa perante os adquirentes e
mercado. O entrave de conhecimento técnico deve ser superado pela capacitacdo dos
agentes e contratacao de assessoria especializada. O uso de ferramentas como esta carti-
Iha é recomendavel e pode ser um ponto de partida para melhora no desenvolvimento de
praticas de gestao cada vez mais eficientes e seguras.
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ANEXOS

MODELO DE TERMO DE AFETACAO
PARA O CARTORIO DE IMOVEIS

Termo de afetacao para fins de instituicdo de patriménio de afetacao
em incorporacao imobiliaria

Pelo presente instrumento particular, a empresa (nome da requerente) com sede em (en-
dereco completo), CNPJ ..... neste ato representada por seus representante, (nome e quali-
ficacdo completa), nos termos de seu ato constitutivo, incorporadora do Empreendimento
(nome do empreendimento) a ser construido no imével identificado como (identificacdo
completa do imoével, tal qual na matricula), adquirido de acordo com o registro n° R- ... na
matricula ... do ...° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de ..., para garantia do integral
cumprimento das obrigacdes decorrentes da incorporacéo, submete, por intermédio do
presente instrumento, a incorporacdo do Empreendimento ao regime da afetacéo, confor-
me previsto nos arts. 31-A e seguintes da Lei Federal n. 4591, de 16 de dezembro de 1964,
com as alteragées introduzidas pela Lei n. 10.931, de 2 de agosto de 2004.

Em decorréncia do presente, constituindo-se em patriménio de afetacdo, o conjunto de
bens, o terreno e as acessdes, os direitos e obrigacdes vinculados a incorporagao, bem como
os demais bens e direitos a ela vinculados, destinam-se Unica e exclusivamente a consecu-
¢ao da incorporacao do Empreendimento e a entrega das unidades imobiliarias aos futuros
adquirentes e manter-se-ao apartados, tornando-se incomunicdveis em relagdo aos demais
bens, direitos e obrigacdes do patrimoénio geral da incorporadora ora requerente.

Compromete-se a incorporadora, diante de tal regime de afetacao, a vinculacdo de
receitas, mediante o qual as prestacdes pagas pelos adquirentes, até o limite do orca-
mento da obra, ficam afetadas a construcao do edificio, vedado o desvio para outras
obras, com o controle financeiro atribuido a Comissao de RepresentantesRepresen-
tantes dos adquirentes.

A presente constituicdo do patrimonio de afetacdo seréd averbada no ...° Oficio de Registro
de Imoveis da Comarca deXXXX, junto a matricula ..., com a seguinte sugestao de redacéo:

“AV - __/__. Corforme requerimento de (nome o requerente), faco cons-
tar que sobre o imével desta Matricula, bem como sobre a futura cons-
trucdo objeto da incorporacédo registrada sob o R-__, também desta
Matricula, foi constituido patriménio de afetacdo nos termos da opcao
ao regime firmado pela incorporadora e datadode __/__/__, conforme

dispde o art. 31-B da Lei n. 4.591/64. Municipio, [datal, Escrevente ....

O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
partes e seus sucessores a qualquer titulo.

Para fins de direito e eficacia do compromisso, firma o presente documento a incorporadora.

EMPresa ....oceeeneeenes Incorporadora do condominio..........ccceeeeunecenne



MODELO DE EDITAL DE CONVOCACAO
DE ASSEMBLEIA GERAL DE ADQUIRENTES

Edital de convocacao de assembleia para eleicdo da comissao
de representantes - empreendimento (nome do empreendimento)

Sr. Adquirente, ..de..de 20XX

A (nome da incorporadora) convida os senhores adquirentes de unidade do empreen-
dimento ..... a participar da Assembleia de Eleicdo da Comissao de Representantes a
ser realizada em (endereco completo), no préximo dia ....do més de ... de 20..., as ....h00
em primeira chamada, havendo quérum, ou as ....h30 em segunda e ultima chamada,
com qualquer nimero de presentes.

Serdo tratados os seguintes assuntos:
1. Apresentacao do empreendimento;

2. Apresentacao das competéncias e obrigagdes da Comissao de Repre-
sentantes dos adquirentes em empreendimentos sob o regime de patri-
monio de afetacdo;

3. Eleicao da Comissdo de Representantes dos adquirentes para exerci-
cio das funcdes determinadas pela Lei Federal n. 4.591, de 16 de dezem-
bro de 1964, com as altera¢des introduzidas pela Lei n. 10.931, de 2 de
agosto de 2004;

Contando com a presenca de todos, pois a omissao implica na concordancia com as
decisbes dos presentes.

Atenciosamente

(Nome da incorporadora)
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MODELO DE ATA DE ASSEMBLEIA
DE ELEICAO DA COMISSAO DE
REPRESENTANTES

ATA DE ASSEMBLEIA DE ELEICAO DA COMISSAO DE REPRESENTANTES
DO EMPREENDIMENTO (nome do empreendimento), LOCALIZADO (EN-
DERECO COMPLETO), INSCRITO NO... OFICIO DE IMOVEIS DE..., SOB MA-
TRICULA ...

Dia, Hora e Local: Assembleia realizada as ... horas do dia ... do més de ....de 201.., na
(endereco completo do local de realizacao).

Convocacao: O edital de convocacéo foi enviado a cada um dos adquirentes por meio
de (indicar forma de envio), na data ... do més de ... de 201....

Presenca: Estavam presentes os (indicar todos os presentes, adquirentes e representantes
da empresa, com nome completo, CPF e RG).

Mesa: Presidiu a Assembleia o(a) Sr.(a) ...., tendo como secretario(a) o Sr(a) .....

Pauta conforme edital de convocacao: (I) Apresentacdo do empreendimento; (II)
Apresentacdo das competéncias e obrigagdes da Comissdo de Representantes dos
adquirentes em empreendimentos sob o regime de patriménio de afetacao; e (Ill)
Eleicdo da Comissao de Representantes dos adquirentes para exercicio das funcdes
determinadas pela Lei Federal n.4.591, de 16 de dezembro de 1964, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n. 10.931, de 2 de agosto de 2004;

(I) Apresentacdo do empreendimento

Iniciados os trabalhos pelo presidente, foi dada a palavra ao Sr(a). ..., que procedeu com
o primeiro ponto de pauta com, breve apresentacdo sobre o empreendimento, envol-
vendo caracteristicas, prazo para entrega, andamento, (aqui, descrever como se deu a
Assembleia , fazendo registrar eventuais intervencdes do participantes, e falas).

(I1) Apresentacdo das competéncias e obrigacdes da Comissao de Representantes dos
adquirentes em empreendimentos sob o regime de patrimonio de afetacdo



Superado o primeiro ponto, foi conferida a palavra ao Sr(a). ... que, dando sequéncia a
pauta, realizou apresentacao sobre as competéncias, direitos e obrigacdes da Comissao
de Representantes dos adquirentes em empreendimento que esteja sob regime de pa-
trimonio de afetacdo. Apds a apresentacao, foi facultada a palavra aos demais presentes
para o esclarecimento de duvidas.

(I Eleicao da Comissdo de Representantes dos adquirentes para exercicio das fungoes
determinadas pela Lei Federal n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964, com as alteracdes
introduzidas pela Lei n. 10.931, de 2 de agosto de 2004;

Como ultimo ponto de pauta, a eleicao da comissao. Foi aberta a votacdao para que os
adquirentes pudessem eleger, em ndmero de 3 (trés), os membros da Comissao de Re-
presentantes. O Sr(a). .... iniciou o procedimento de eleicdo esclarecendo quais as fungdes
que um representante deve assumir dentro da comissdo e quais obrigagdes terao perante
o incorporador e os demais adquirentes. Em seguida, abriu espaco para que os adquiren-
tes interessados em compor a comissao pudessem apresentar sua candidatura. Com os
nomes dos possiveis candidatos ja delimitados, o Sr(a). ... concedeu um tempo para im-
pugnacao da candidatura. Ndo havendo nenhuma posicdo contraria a possivel eleicao de
algum dos candidatos, a Assembleia procedeu a votacéo individual de cada candidato,
sendo eleitos: (I) O(a) Sr(a). ..., estado civil, profissao, cadastro no CPF/MF n. ..., inscrito no
RG n. 000/6rgéo expedidor, domiciliado(a) a ...., CEP: ....; (1) Sr(a). ...., estado civil, profissdo,
cadastro no CPF/MF n. ..., inscrito no RG n. 000/6rgao expedidor, domiciliado(a) a ...., CEP:
e € () Sr(a). ..., estado civil, profissdo, cadastro no CPF/MF n. ..., inscrito no RG n. 000/
6rgao expedidor, domiciliado(a) a ...., CEP: ....

Sem mais o que deliberar, foi encerrada a Assembleia.

Presidente Presidente
(nome completo) (nome completo)
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TERMO DE OPCAO PELO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO APLICAVEL AS
INCORPORAGOES IMOBILIARIAS

1. IDENTIFICAGAO DA MATRIZ DA PESSOA JURIDICA INCORPORADORA

Nome Empresarial CNPJ da Matriz

2. IDENTIFICACAO DO CARTORIO DE REGISTRO DA INCORPORAGAO OBJETO DE OPGAO PELO

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO (RET)
Nomel CNPJ

3. IDENTIFICAGAO DA INCORPORAGAO OBJETO DE OPGAO PELO REGIME ESPECIAL DE
TRIBUTACAO (RET)

Razao social CNPJ

Logradouro (rua, avenida, praga, etc.) Numero

Bairro / Distrito Telefone e-mail

Municipio UF CEP

5. DECLARACAO DO RESPONSAVEL PELA PESSOA JURIDICA INCORPORADORA PERANTE A
SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL (RFB)
|

Declaro, para todos os fins, que sé@o verdadeiras as informacdes prestadas e que a presente opcao se faz nos
termos e condigdes estabelecidos na IN RFB n° 1.435, de 30 de dezembro de 2013.

Nome CPF

Local / Data Assinatura

ATENGAO:

Este formulario devera ser assinado pelo contribuinte, seu representante legal ou procurador habilitado, devendo ser

indicado o nome e o CPF do signatario. Podera ser assinado digitalmente, com uso de certificado digital emitido no

ambito da ICP-Brasil.

0 requerimento, devidamente preenchido, devera ser entregue em formato digital, nos termos da Instrugcdo Normativa

RFB n° 1.412, de 22 de novembro de 2013, acompanhado:

1. do termo de constituicao de patriménio de afetacao da incorporacéao, firmado pelo incorporador e, quando for o
caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicao, e averbado no Cartério de Registro de Iméveis; e

2. dos documentos que comprovem a outorga de poderes, bem como a identificacao de outorgante e outorgado,
quando assinado por procurador.

Anexo1INRFB1435-2013
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PUBLICACOES CBIC

Acesse o site da CBIC (www.cbic.org.br/publicacoes) e baixe os livros gratuitamente.
Disponiveis em portugués, inglés e espanhol.

POLITICAS TRABALHISTAS

Seguranca e Satide na
Inddstria da Construgdo -
Prevencdo e Inovacao
Ano: 2019

Manual Bésico de
Indicadores de
Produtividade na
Construgdo Civil -
Relatorio Completo
Ano: 2017

Guia Contrate Certo
Ano: 2014

y s et
\\\\\\\\k\&\zﬂkw

Guia Contrate Certo — Manual de Seguranca

32 Edicdo e Salde no Trabalho

Ano: 2018 para Instalacdo Elétrica
Temporérias na Industria
da Construgdo
Ano:2018

PRODUTIVIDADE NA
CONSTRUCAO CIVIL.

Manual Bésico de Guia para gestao
Indicadores de seguranga nos canteiros
Produtividade na de obras

Construcao Civil Ano: 2017

Ano: 2017

Encargos Previdencidrios
e Trabalhistas no Setor
da Construgdo Civil

Guia Orientativo de
Incentivo a Formalidade

(artilha Edificar o Guia Prético para Calculo
Trabalho de Linha de Vida e
Ano: 2017 Restricao para a Industria
da Construcdo
Ano: 2017

Guia Orientativo Guia Orientativo Areas de
de Seguranca Vivéncia
Ano: 2015 Ano: 2015



INFRAESTRUTURA

ES
RO LA RS

cBic

Distribuico de Riscos
nas Concessoes
Rodovidrias

Ano: 2018

Propostas para Ampliar
a Participacdo de
Empresas

(22 Edicdo)

Ano: 2016

PAC - Radiografia dos
Resultados 2007 a 2015
Ano: 2016

Impacto Econdmico da
Paralisacdo das Obras
Pablicas

Ano: 2018

Guia para Organizacao
de Empresas em
Consércios (Disponivel
também em inglés e
espanhol)

Ano:2016

w pea cBC

ENCONTRO INTERNACIONAL

DE INFRAESTRUTURA E PPPS

Encontro Internacional

de Infraestrutura e PPPs
(Disponivel também em

inglés e espanhol)
Ano: 2015

EXCELENCIA
EM GESTAO NA
CONSTRUGAO

CBICs

Exceléncia em Gestao
na Construgdo
Ano: 2017

CASES - CICLO DE EVENTOS
REGIONAIS CONCESSOES E PPPS

Volume |

w=n | CBIC

Ciclo de Eventos Regionais
Concessdes e PPPs -

Volume 2 (Disponivel
também em inglés e

espanhol)
Ano: 2016

INVESTIMENTO EM
INFRAESTRUTURA
ERECUPERACAD
DA ECONOMIA

CBIC

Investimento em
Infraestrutura e
Recuperagiéo da Economia
(Disponivel também em
inglés e espanhol)

Ano: 2015

Concessoes e Parcerias
Publico-Privado
Ano: 2017

CICLO DE EVENTOS REGIONAIS
CONCESSOES E PPPS

Volume!

= | CBIC

Ciclo de Eventos
Regionais Concessoes
e PPPs - Volume 1
(Disponivel também em
inglés e espanhol)

Ano: 2016

PPPS
PROPOSTAS
PARA AMPLIAR

APARTICIPACAD
DAS EMPRESAS

Proposta para Ampliar a
Participacdo de Empresas
12 Edicdo (Disponivel
também em inglés e
espanhol)

Ano: 2015

Propostas para Ampliar
a Aplicacdo em Estados
e Municipios (Disponivel
também em inglés e
espanhol)

Ano: 2016

Um debate sobre Financiamento de
Longo Prazo para Infraestrutura
Gargalos e Perspectivas

CHIC | mEm

Um Debate Sobre
Financiamento de Longo
Prazo para Infraestrutura
Ano: 2016

{DIALOGOS
SCBIC | TCU

Cartilha CBIC-TCU
Ano: 2014

Guia sobre Aspectos
Juridicos e Regulatdrios
(Disponivel também em
inglés e espanhol)

Ano: 2016

PAC- Avaliagdo do
Potencial de Impacto
Econdmico

Ano: 2016



SUSTENTABILIDADE

)
5o TR
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0 Futuro da Minha Cidade  Energia na Construgdo
- Manual 22 edicdo Ano: 2017

Ano: 2018

GUIA DE COMPRA RESPONSAVEL

T,

ol
-
MINHA CIDADE

cBIC

AT

0 Futuro da Minha Cidade
Ano: 2015

Guia de Compra
Responsével na
Construcdo (Disponivel
também em espanhol)

Gestao de Recursos
Hidricos na Industria da
Construcao (Disponivel
também em inglés)

Ano: 2017

Energias Renovdveis
(Disponivel também
em espanhol)
Ano:2016

DESENVOLVIMENTO
SUSTENTARILIDADE

GUIA DE ORIENTAGAD PARA
LICENGIAMENTO AMBIENTAL

-~

[+ o
Guia de Orientacdo para Desenvolvimento com
Licenciamento Ambiental ~ Sustentabilidade
(Disponivel também Ano: 2014

em espanhol)

MAPEAMENTO DE INCENTIVOS ECONOMICE!

i

PARA A CONSTRUGAD SUSTENTAVEL
Recursos Hidricos Mapeamento de
(Disponivel também em Incentivos Econdmicos
inglés e espanhol) para construgdo

Sustentavel (Disponivel
também em espanhol)
Ano: 2015

Ano: 2016

B PEHLAR
n FUTURD DAS

Desafio de Pensar o
Futuro das Cidades
Ano: 2014

Ano: 2015 Ano: 2015
INDUSTRIA IMOBILIARIA
.
[
! ’ :. 1Y j--."
Y
Por unA NovA 503 PROGRANAS
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cBsic cBic - »
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Letras Imobilidrias Indicadores Mobiliarios Cartilha — Por Uma Nova Caderno—PorUmaNova  Perenidade dos Eficiéncia na Construcao
Garantidas e o Credito Nacionais Cultura Urbana Cultura Urbana Programas Habitacionais ~ — Brasil mais Eficiente,
Habitacional Ano: 2017 Ano: 2017 Ano: 2017 Ano: 2016 Pais mais Justo
Ano: 2017 Ano: 2015

0 BIROCAACS N0 ATVEL

i

AP
0 Custo da Burocracia | Encontro Nacional
no Imével sobre Licenciamentos na
Ano: 2015 Construgdo

Ano: 2015
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Programa Brasileiro
de Qualidade e
Produtividade do Habitat

Ano: 2019

(oletanea - BIM
Ano: 2016

CURNACIONAL
PARA A ELABORAGAD
DONANUAL DEUSY,

OPERACADE
MANUTENGAD
DAS EDIFICAGOES

Guia de Elaboracao
de Manuais
Ano: 2014

CASOS DE INOVACAD
MACONSTRUCAD CIVIL

10 Caderno de Casos de
Inovagdo na Construcao
Civil

Ano: 2011

A

Bca0
"I'i".

Onde sstamps &
pars onde podemaos Ir

Habitacdo 10 anos no
Futuro - Relatdrio Final
Ano:2018

Cartilha do BIM
Ano: 2016

DUVIDAS SOBRE
ANORMA DE

Ddvidas Sobre a Norma
de Desempenho —
Especialistas Respondem
Ano: 2014

CATALOGD DE
NORMAS TECNICAS
EDIFICAGOES

Habitacdo 10 anos no
Futuro - Sinais

Ano: 2018

PANORAMA ATUAL E DESAFIOS

FUTUROS

Norma de desempenho:
Panorama Atual e
Desafios Futuros

Ano: 2016

20 Caderno de Caso de
Inovagao na Construgao
Civil

Ano: 2014

RoadShow BIM
Ano: 2018

CATALOGO DE
INOVACAO NA
CONSTRUCAO
it

(atdlogo de Inovagao na
Construgdo Civil
Ano: 2016

ESTRATEGASPARA

Estratégias para a
formulagdo de Politica
de Ciéncia, Tecnologia e
Inovagdo para a inddstria
da Construgdo Civil
Ano:2013

(atdlogo de Normas
Técnicas Edificacoes
Ano: 2017

BOAS PRATICAS
PARA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO
DESE A SIA ORI

Boas Praticas

Para Entrega Do
Empreendimento —
Desde a Sua Concepgao
Ano: 2016

DESEMPENHO
DEEDIFICACOES
HABITACIONAIS

U ORENTATNOPARA
ATENDIVENTO ANORMA
HBNT IR 1557612013

Guia da Norma de
Desempenho
Ano: 2013

Guia Esquadrias
para Edificagdes
Ano: 2017

Desempenho
ABNT NBR 15.575

Estudo de Casoem Empresas
‘doProgramanovacon-CE

P o X,

BEZZN CBIC

Analise dos Critérios de
Atendimento a Norma
de Desempenho ABNT
NBR 15.575

Ano: 2016

Tributacdo Industrializa-
¢ao e Inovacao Tecnoldgi-
cana Construgdo Civil
Ano: 2013



RESPONSABILIDADE SOCIAL

£ £ SUSTENTABILIDADE
(e o COEJ'CQ%CE NA INDUSTRIA DA
e i conrtigia CONSTRUCAO
== oEoEn
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idela BEET cBiC

ETICA&
COMPLIANCE
Ly

Comunicacdo de Boas Préticas na Etica & Compliance Ftica e Compliance - Etica e Compliance - Sustentabilidade na
Engajamento - Pacto Construcao X 0DS na Construgdo Civil: Volume | (Disponivel Volume Il (Disponivel Industria da Construcao
Global Ano: 2019 Fortalecimento do Controle também em também em Ano: 2016
Ano: 2019 Interno e Melhoria dos Marcos ~ inglés e espanhol) inglés e espanhol)
Regulatdrios & Praticas Ano:2016 Ano: 2016
(Disponivel também eminglés
eespanhol)
Ano: 2016
AVAuAci\os TRABALHADORS MULH ERS
IMPACTOS DO DA CONSTRUGAO: NA CONSTRUGAO:

DIA NACIONAL DA PERFIL, EXPECTATIVAS

EAVALIAGRO DOS
EMPRESARIOS

PERFIL, EXPECTATIVAS
€ AVAUAGAO DOS
EMPRESARIOS

| A AE A‘ A ‘U A‘
Etica & Compliance Avaliagdo de Impactos Trabalhadores da Mulheres na Construgdo Passo a passo da Guia (BIC de
Ano: 2015 do Dia Nacional da Construgao Ano: 2015 Tecnologia Social do Dia Boas Préticas em
Construgao Social Ano: 2015 Nacional da Construcao Sustentabilidade na
Ano: 2015 Social Industria da Construgao

Ano: 2014 Ano: 2014

Flores do Canteiro
Ano: 2014
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e: RELATORIO TECNICD . - :

:: RELATORID -

+ . | il CBICq
Relatrio Técnico 90° Relatdrio Técnico 89° Relatrio Técnico 88° Relatorio Técnico 87° Relatdrio de Atividades -

ENIC ENIC ENIC ENIC Julho 2014 a Julho 2017
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PELO FUTURO DO TRABALHO




