PLANOS

LEI DE CONDOMINIO E INCORPORAGOES IMOBILIARIAS

Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964
Dispde sobre o condominio em edificagbes e as Incorporagdes imobiliarias.

O Presidente da Republica,

Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TiTULO | - DO CONDOMINIO

Art.1° - As edificagdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a
forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderéo ser
alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
autdbnoma, sujeita as limitagdes desta lei.

§ 1° - Cada unidade seréa assinalada por designagéo especial, numérica ou alfabética, para efeitos de
identificacdo e discriminagéo.

§ 2° - A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fragdo ideal do terreno e coisas comuns,
expressa sob forma decimal ou ordinaria.

Art. 2° - Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de passagens
comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que seja 0 numero de
suas pegas e sua destinagao, inclusive (VETADO) edificio-garagem, com ressalva das restricdes que
se |lhe imponham.

§ 1°- O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas edificagdes ou
conjuntos de edificagdes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva, com ressalva das
restricdes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais adequados, e sera vinculada a
unidade habitacional a que corresponder, no caso de néo lhe ser atribuida fragéo ideal especifica de
terreno.

§ 2° - O direito de que trata § 1° deste artigo podera ser transferido a outro condémino,
independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua transferéncia a
pessoas estranhas ao condominio.

§ 3° - Nos edificios-garagem, as vagas seréo atribuidas fragdes ideais de terreno especificas.

Art. 3° - O terreno em que se levantam a edificagdo ou o conjunto de edificagbes e suas instalagdes,
bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas de ventilagao, e tudo o mais que
sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de direito a aquisigao de
unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e serdo insuscetiveis de utilizagdo
exclusiva por qualquer condémino (VETADO).

Art. 4° - A alienagdo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua aquisi¢ao e a
constituicdo de direitos reais sobre ela independerdo do consentimento dos condéminos (VETADO).
Paragrafo unico - A alienagao ou transferéncia de direitos de que trata este artigo dependera de prova
de quitacdo das obrigagdes do alienante para com o respectivo condominio.

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

Art. 6° - Sem prejuizo do disposto nesta lei, regular-se-a pelas disposi¢des de direito comum o
condominio por cota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma unidade autbnoma.
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Art. 7° - O condominio por unidades auténomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por testamento,
com inscrigdo obrigatdria no registro de imoveis, dele constando: a individualizagao de cada unidade,
sua identificacdo e discriminagdo, bem como a fragéo ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuida
a cada unidade, dispensando-se a descri¢ao interna da unidade.

Art. 8° - Quando em terreno onde ndo houver edificagédo, o proprietario, o promitente comprador, o
cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma edificagéo,
observar-se-a também o seguinte:

a) em relagao as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou assobradadas, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e também aquela eventualmente reservada
como de utilizagdo exclusiva dessas casas, com jardim e quintal, bem assim a fragéo ideal do todo do
terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relagéo as unidades autdnomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagao, aquela que eventualmente for reservada
como de utilizagéo exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragao ideal do todo
do terreno e de partes comuns que correspondera a cada uma das unidades;

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

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

CAPITULO Il - DA CONVENGAO DE CONDOMINIO

Art. 9° - Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos
direitos pertinentes a aquisi¢ao de unidades autbnomas, em edificagdes a serem construidas, em
construgao ou ja construidas, elaboraréo, por escrito, a convengao de condominio, e deverao,
também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o regimento interno da edificagéo ou
conjunto de edificagdes.

§ 1° - Far-se-a o registro da convengao no registro de iméveis, bem como a averbagéo das suas
eventuais alteragdes.

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

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

a. adiscriminagao das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com especificacdes
das diferentes areas;

0 destino das diferentes partes;

0 modo de usar as coisas e servicos comuns;

encargos, forma e proporgéo das contribuicdes dos condéminos para as despesas de custeio
e para as extraordinarias;

0 modo de escolher o sindico e o conselho consultivo;

as atribui¢des do sindico, além das legais;

a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungdes;

0 modo e 0 prazo de convocagao das assembléias gerais dos condéminos;

0 quorum para os diversos tipos de votagdes;

a forma de contribui¢do para constituicdo de fundo de reserva;
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k. aforma e o quorum para as alteragdes de convencao;
| aforma e o quorum para a aprovagdo do regimento interno, quando n&o incluidos na prépria
convengao.

§ 4° - No caso de conjunto de edificagdes, a que se refere o art.8°, a convengéo de condominio fixara
os direitos e as relagdes de propriedade entre os condéminos das varias edificagdes, podendo
estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar por¢oes do terreno, inclusive as
edificadas.

Art.10 - E defeso a qualquer condémino:

| - alterar a forma externa da fachada;

I - decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores diversas das empregadas no
conjunto da edificagéo;

Il - destinar a unidade a utilizagao diversa de finalidade do prédio, ou usa-la de forma nociva ou
perigosa ao s0ssego, a salubridade e a seguranga dos demais conddéminos;

IV - embaragar o uso das partes comuns.

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

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

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

CAPITULO Il - DAS DESPESAS DO CONDOMINIO

Art. 12 - Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos previstos
na convengao, a cota-parte que lhe couber em rateio.

§ 1° - Salvo disposigao em contrario na convencao, a fixagdo da cota no rateio correspondera a fragéo
ideal de terreno de cada unidade.

§ 2° - Cabe ao sindico arrecadar as contribuigdes, competindo lhe promover, por via executiva, a
cobranga judicial das cotas atrasadas.

§ 3° - O conddmino que nao pagar a sua contribui¢do no prazo fixado na convengao fica sujeito ao
juro moratorio de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o débito, que sera atualizado, se o estipular a
convengao, com a aplicagao dos indices de corregdo monetaria levantados pelo Conselho Nacional
de Economia, no caso de mora por periodo igual ou superior a seis meses.

§ 4° - As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou conjunto de edificagdes ou
conjunto de edificagdes, ou ao servico comum, serao feitas com o concurso pecuniério de todos os
proprietarios ou titulares de direitos a aquisi¢do de unidades, mediante orgamento prévio aprovado em
assembléia geral, podendo incumbir-se de sua execugéo o sindico, ou outra pessoa, com aprovagao
da assembléia.

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

CAPITULO IV - DO SEGURO, DO INCENDIO, DA DEMOLICAO E DA RECONSTRUCAO
OBRIGATORIA
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Art.13 - Proceder-se-a ao seguro da edificagdo ou do conjunto de edificagdes, neste caso
discriminadamente, abrangendo todas as unidades autbnomas e partes comuns, contra incéndio ou
outro sinistro que cause destruicdo no todo ou em parte, computando-se 0 prémio nas despesas
ordinarias do condominio.

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

Art.14 - Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tercos de uma edificacédo, seus
condéminos reunir-se-a80 em assembléia especial, e deliberardo sobre a sua reconstrugéo ou venda
do terreno e materiais, por quorum minimo de votos que representem metade mais uma das fragdes
ideais do respectivo terreno.

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

§ 2° - Aprovada, a reconstrucéo sera feita, guardados, obrigatoriamente, 0 mesmo destino, a mesma
forma externa e a mesma disposigao interna.

§ 3° - Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo poderéa ser obrigada a contribuir para a
reedificagé@o, caso em que a maioria podera adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliagao
judicial, feita em vistoria.

Art.15 - Na hipdtese de que trata o § 3° do artigo antecedente, @ maioria poderéo ser adjudicadas, por
sentenca, as fragdes ideais da minoria.

§ 1° - Como condigao para o exercicio da agdo prevista neste artigo, com a inicial, a maioria oferecera
e depositara, a disposigéo do juizo, as importancias arbitradas na vistoria para avaliagao,
prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 2° - Feito o deposito de que trata o paragrafo anterior, o juiz, liminarmente, podera autorizar a
adjudicagao a maioria, € a minoria podera levantar as importancias depositadas: o oficial de registro
de imdveis, nestes casos, fara constar do registro que a adjudicacéo foi resultante de medida liminar.
§ 3° - Feito o deposito, sera expedido 0 mandado de citagdo, com o prazo de dez dias para a
contestacdo (VETADO).

§ 4° - Se ndo contestado, o juiz, imediatamente, julgara o pedido.

§ 5° - Se contestado o pedido, seguird o processo o rito ordinrio.

§ 6° - Se a sentenga fixar valor superior ao da avaliag&o feita na vistoria, 0 condominio, em execucao,
restituird a minoria a respectiva diferencga, acrescida de juros de mora a razao de 1% ao més, desde a
data da concesséo de eventual liminar, ou pagara o total devido, com os juros de mora a contar da
citagao.

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

§ 8° - A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execugéo de sentenca, encargos fiscais
necessarios a adjudicagao definitiva a cujo pagamento se recusar a minoria.

Art.16 - Em caso de sinistro que destrua menos de dois ter¢os da edificagéo, o sindico promovera o
recebimento do seguro e a reconstrugdo ou os reparos nas partes danificadas.

Art. 17 - Os conddéminos que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) do total de unidades isoladas
e fragdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e coisas comuns poderao
decidir sobre a demoligéo e reconstru¢éo do prédio, ou sua alienagéo, por motivos urbanisticos ou
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arquitetdnicos, ou, ainda, no caso de condenacao do edificio pela autoridade publica, em razéo de
sua insegurancga ou insalubridade.

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

§ 2° - Ocorrendo desgaste, pela agdo do tempo, das unidades habitacionais de uma edificacédo, que
deprecie seu valor unitario em relagao ao valor global do terreno onde se acha construida, os
conddminos, pelo quorum minimo de votos que representem 2/3 (dois ter¢os) das unidades isoladas e
fragdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e coisas comuns, poderéo decidir
por sua alienagao total, procedendo - se em relagdo a minoria na forma estabelecida no art. 15, e
seus paragrafos, desta lei.

§ 3° - Decidida por maioria a alienag&o do prédio, o valor atribuido a cota dos condéminos vencidos
sera correspondente ao prego efetivo e, no minimo, a avaliagao prevista no § 2° ou, a critério desses,
a imovel localizado em area proxima ou adjacente com a mesma area util de construgao.

Art. 18 - A aquisigéo parcial de uma edificagé@o, ou de um conjunto de edificagbes, ainda que por for¢a
de desapropriagéo, importara no ingresso do adquirente no condominio, ficando sujeito as
disposigdes desta lei, bem assim as da convengdo do condominio e do regulamento interno.
CAPITULO V - UTILIZAGAO DA EDIFICACAO OU DO CONJUNTO DE EDIFICACOES

Art. 19 - Cada condémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade auténoma,
segundo suas conveniéncias e interesses, condicionados, umas e outros, as normas de boa
vizinhanga, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a no causar dano ou incdmodo aos
demais condéminos ou moradores, nem obstaculos ou embarago ao bom uso das mesmas partes por
todos.

Paragrafo unico - (VETADO).

Art. 20 - Aplicam - se ao ocupante do imdvel, a qualquer titulo, todas as obrigagdes referentes ao uso,
fruicdo e destino da unidade.

Art. 21 - A violagéo de qualquer dos deveres estipulados na convengéo suijeitara o infrator a multa
fixada na prépria convengdo ou no regimento interno, sem prejuizo da responsabilidade civil ou
criminal que, no caso, couber.

Paragrafo unico - Compete ao sindico a iniciativa do processo € a cobranga da multa, por via
executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se ele, a qualquer condémino.
CAPITULO VI - DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Art. 22 - Sera eleito, na forma prevista pela convengao, um sindico do condominio, cujo mandato n&o
podera exceder a 2 anos, permitida a reeleigéo.

§ 1° - Compete ao sindico:

a) representar, ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora dele, e praticar os atos de
defesa dos interesses comuns, nos limites das atribui¢des conferidas por esta lei ou pela convengao;
b) exercer a administracdo interna da edificagdo ou do conjunto de edificagdes, no que respeita a sua
vigilancia, moralidade e seguranga, bem como os servigos que interessam a todos os moradores;

c) praticar os atos que Ihe atribuirem as leis, a convengéo e o regimento interno;

d) impor as multas estabelecidas na lei, na convengdo ou no regimento interno;

e) cumprir e fazer cumprir a convengao e o regimento interno, bem como executar e fazer executar as
deliberagdes da assembléia;

f) prestar contas a assembléia dos condéminos;
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g) manter guardada durante o prazo de cinco anos, para eventuais necessidades de verificagdo
contabil, toda a documentagao relativa ao condominio.

§ 2° - As fungbes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianga do sindico, e sob a
sua inteira responsabilidade, mediante aprovagdo da assembléia geral dos condéminos.

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

§ 4° - Ao sindico, que podera ser conddmino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao condominio,
sera fixada a remuneragao pela mesma assembléia que o eleger, salvo se a convengao dispuser
diferentemente.

§ 5° - O sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condigdes previstas na convengéo, ou, no
siléncio desta, pelo voto de dois ter¢os dos conddminos, presentes, em assembléia geral
especialmente convocada.

§ 6° - A convengao podera prever a eleigdo de subsindicos, definindo-Ihes atribuigdes e fixando-lhes o
mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleigéo.

Art. 23 - Sera eleito, na forma prevista na convengéo, um conselho consultivo, constituido de trés
conddéminos, com mandatos que nao poderéo exceder de 2 anos, permitida a reeleigéo.

Paragrafo unico - Funcionara o conselho como 6rgéo consultivo do sindico, para assessora-lo na
solugdo dos problemas que digam respeito ao condominio, podendo a convengao definir suas
atribuigdes especificas.

CAPITULO VII - DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 24 - Havera, anualmente, uma assembléia geral ordinaria dos condéminos, convocadas pelo
sindico na forma prevista na convencéo, a qual compete, além das demais matérias inscritas na
ordem do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as despesas de condominio,
compreendendo as de conservagéo da edificagdo ou conjunto de edificagdes, manutengao de seus
servigos e correlatas.

§ 1° - As decisbes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum que a convengao fixar,
obrigam todos os condéminos.

§ 2° - O sindico, nos oito dias subsequentes a assembléia, comunicara aos condéminos o que tiver
sido deliberado, inclusive no tocante a previséo orgamentaria, o rateio das despesas, e promovera a
arrecadagao, tudo na forma que a convengao previr.

§ 3° - Nas assembléias gerais, 0s votos serd@o proporcionais as fragoes ideais do terreno e partes
comuns, pertencentes a cada conddémino, salvo disposicéo diversa da convencao.

§ 4° - Nas decisdes da assembléia que envolvam despesas ordinarias do condominio, o locatario
podera votar, caso o condémino-locador a ela ndo comparega.

Art. 25 - Ressalvando o disposto no § 3° do art. 22. podera haver assembléias gerais extraordinarias,
convocadas pelo sindico ou por condéminos que representem um quarto, no minimo, do condominio,
sempre que o exigirem 0s interesses gerais.

Paragrafo unico - Salvo estipulagéo diversa da convencgao, esta s6 podera ser modificada em
assembléia geral extraordinaria, pelo voto minimo de condéminos que representem 2/3 do total das
fragdes ideais.

Art. 26 - (VETADO).

Art. 27 - Se a assembléia ndo se reunir para exercer qualquer dos poderes que Ihe competem, 15 dias
apds o pedido de convocagao, o juiz decidira a respeito, mediante requerimento dos interessados.
TITULO Il - DAS INCORPORAGOES

CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS
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Art. 28 - As incorporagdes imobiliarias, em todo o territorio nacional, reger-se-ao pela presente lei.
Paragrafo unico - Para efeito desta lei, considera-se incorporagédo imobiliéria a atividade exercida com
o intuito de promover e realizar a construgéo, para alienagao total ou parcial, de edificagdes ou
conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas (VETADO).

Art. 29 - Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, embora néo
efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a
vinculagao de tais fragbes a unidades autdnomas. (VETADO) em edificagbes a serem construidas ou
em construgao sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagéo de tais
transacdes, coordenando e levando a termo a incorporagéo e responsabilizando-se, conforme o caso,
pela entrega, a certo prazo, prego e determinadas condigdes, das obras concluidas.

Paragrafo unico - Presume-se a vinculagdo entre a alienagao das fragdes do terreno e 0 negécio de
construcao, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessao das fragdes de
terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovagéo de autoridade
administrativa, o respectivo projeto de construcao, respondendo o alienante como incorporador.

Art. 30 - Estende-se a condigéo de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que
contratem a construcao de edificios que se destinem a constituicdo em condominio, sempre que
iniciarem as alienagdes antes da conclusédo das obras.

Art. 31 - A iniciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberéo ao incorporador, que
somente podera ser:

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

b) o construtor (Decretos n° 23,569, de 11.12.33, e 3.995, de 31.12.41, e Decreto-lei n° 8.620, de
10.1.46) ou corretor de imoveis (Lei n° 4.116. de 27.8.62).

§ 1°- No caso da alinea "b", o incorporador seré investido, pelo proprietario do terreno, o promitente
comprador e cessionario deste ou o promitente cessionario, de mandato outorgado por instrumento
publico, onde se faga mengao expressa desta lei e se transcreva o disposto no § 4°, do art. 35, para
concluir todos 0s negocios tendentes a alienagdo das fragbes ideais do terreno, mas se obrigara
pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

§ 2° - Nenhuma incorporagao poderé ser proposta a venda sem a indicagao expressa do incorporador,
devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construgéo.

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

CAPITULO Il - DAS OBRIGACOES E DIREITOS DO INCORPORADOR

Art. 32 - O incorporador somente podera negociar sobre unidades autdnomas apés ter arquivado, no
cartorio competente de registro de imdveis, os seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou
de cessao de direitos ou de permuta, do qual conste clausula de imissdo na posse do imdvel, ndo
haja estipulagdes impeditivas de sua alienagéo em fragdes ideais e inclua consentimento para
demoligao e construgdo, devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais € municipais, de protesto de titulos, de acdes
civeis e criminais e de Onus reais relativamente ao imével, aos alienantes do terreno e ao
incorporador;

c) histdrico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Ultimos 20 anos, acompanhado de
certidao dos respectivos registros;
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d) projeto de construcao devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

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

f) certidéo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o
terreno for responsavel pela arrecadagao das respectivas contribuigdes;

g) memorial descritivo das especificagdes da obra projetada, segundo modelo a que se refere 0 inciso
IV, do art. 53, desta lei;

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

i) discriminag&o das fracdes ideais de terreno, com as unidades autdnomas que a elas
corresponderao:

j) minuta da futura convengao de condominio que regera a edificagdo ou o conjunto de edificacdes:

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

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

n) declaragéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34 );

0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que opere no pais ha
mais de cinco anos;

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

§ 1° - A documentagao referida neste artigo, apds o exame do oficial de registro de imdveis, sera
arquivada em cartorio, fazendo-se o competente registro.

§ 2° - Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao de
unidades autbnomas, serdo também averbaveis a margem do registro de que trata este artigo.

§ 3° - O nmero do registro referido no § 1°, bem como a indicagdo do cartério competente, constara,
obrigatoriamente, dos andincios, impressos, publicagdes, propostas, contratos, preliminares ou
definitivos, referentes a incorporagao, salvo dos anuncios "classificados".

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

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

§ 6° - Os oficiais de registro de imdveis teréo 15 dias para apresentar, por escrito, todas as exigéncias
que julgarem necessarias ao arquivamento, e, satisfeitas as referidas exigéncias, teréo o prazo de 15
dias para fornecer certiddo, relacionando a documentagéo apresentada, e devolver, autenticadas, as
segundas vias da mencionada documentagéo, com excegao dos documentos publicos. Em casos de
divergéncia, o oficial levantara a duvida segundo as normas processuais aplicaveis.

§ 7° - O oficial do registro de imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o arquivamento de
documentagao contraveniente a lei ou der certidao ... (VETADO )... sem o0 arquivamento de todos os
documentos exigidos.

§ 8° - O oficial do registro de imdveis que ndo observar os prazos previstos no § 6° ficara sujeito a
penalidade imposta pela autoridade judiciaria competente em montante igual ao dos emolumentos
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devidos pelo registro de que trata este artigo, aplicavel por quinzena ou fragao de quinzena de
superagao de cada um daqueles prazos.

§ 9° - O oficial do registro de imdveis ndo responde pela exatiddo dos documentos que lhe forem
apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas alineas "e", "g", "h", "I" e "p" deste
artigo, desde que assinados pelo profissional responsavel pela obra.

§ 10° - As plantas do projeto aprovado (alinea "d" deste artigo) poderao ser apresentadas em copia
autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de cdpia de licenga de construcao.
§ 11° - Até 30 de junho de 1966, se, dentro de 15 (quinze) dias da entrega ao cartério do registo de
iméveis da documentagao completa prevista neste artigo, feita por carta enviada pelo oficio de titulos
e documentos, néo tiver o cartério de iméveis entregue a certidao de arquivamento e registro, nem
formulado, por escrito, as exigéncias previstas no § 6°, considerar-se-a de pleno direito completado o
registo provisorio.

§ 12° - O registro provisorio previsto no paragrafo anterior autoriza o incorporador a negociar as
unidades da incorporacgao, indicando na sua publica¢do o numero do registro de titulos e documentos
referente a remessa dos documentos ao cartério de imdveis, sem prejuizo, todavia, da sua
responsabilidade perante o adquirente da unidade e da obrigagao de satisfazer as exigéncias
posteriormente formuladas pelo cartério, bem como de completar o registro definitivo.

Art. 33 - O registro da incorporagao sera valido pelo prazo de 120 dias, findo o qual, se ela ainda ndo
se houver concretizado, o incorporador sé podera negociar unidades depois de atualizar a
documentagao a que se refere o artigo anterior, revalidando o registro por igual prazo.

Art. 34 - O incorporador podera fixar para efetivagéo da incorporagao, prazo de caréncia dentro do
qual lhe ¢ licito desistir do empreendimento.

§ 1° - A fixag&o do prazo de caréncia sera feita pela declaragdo a que se refere a alinea "n", do art.
32, onde se fixem as condigdes que autorizaréo o incorporador a desistir do empreendimento.

§ 2° - Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o termo final do prazo de validade do
registro ou, se for o caso, de sua revalidagao.

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

§ 4° - A desisténcia da incorporacao sera denunciada, por escrito, ao registro de
iméveis...(VETADO)...e comunicada por escrito, a cada um dos adquirentes ou candidatos a
aquisicao, sob pena de responsabilidade civil e criminal do incorporador.

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

§ 6° - O prazo de caréncia é improrrogavel.

Art. 35 - O incorporador tera o prazo maximo de 45 dias, a contar do termo final do prazo de
caréncias, se houver, para promover a celebragdo do competente contrato relativo a fracdo ideal de
terreno, e, bem assim, do contrato de construcdo e da convengéo do condominio, de acordo com
discriminagao constante da alinea "i", do art. 32.

§ 1° - No caso de ndo haver prazo de caréncia, 0 prazo acima se contara da data de qualquer
documento de ajuste preliminar.

§ 2° - Quando houver prazo de caréncia, a obrigacdo somente deixara de existir se o incorporador
tiver denunciado, dentro do mesmo prazo e nas condi¢des previamente estabelecidas, por escrito, ao
registro de imdveis, a ndo-concretizagdo do empreendimento.

§ 3° - Se, dentro do prazo de caréncia, o incorporador ndo denunciar a incorporagdo, embora ndo se
tenham reunido as condi¢bes a que se refere 0 § 1°, 0 outorgante do mandato de que trata o § 1°, do
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art. 31, podera fazé-lo nos cinco dias subsequentes ao prazo de caréncia, e nesse caso ficara
solidariamente responsavel com o incorporador pela devolugéo das quantias que os adquirentes ou
candidatos a aquisi¢édo houverem entregue ao incorporador, resguardado o direito de regresso sobre
eles, dispensando-se, enté@o, do cumprimento da obrigagéo fixada no "caput" deste artigo.

§ 4° - Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata 0 § 1° do art. 31 a obrigagéo da
outorga dos contratos referidos no "caput" deste artigo nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o
documento de ajuste preliminar poderéo ser averbados no registro de imdveis, averbagéo que
conferira direito real oponivel a terceiros, com o conseqUente direito a obten¢do compulséria do
contrato correspondente.

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

§ 6° - Ressalvado o disposto no art. 43, do contrato de construgao devera constar expressamente a
mencao dos responsaveis pelo pagamento da construgdo de cada uma das unidades. O incorporador
responde, em igualdade de condigdes, com os demais contratantes, pelo pagamento da construgéo
das unidades que ndo tenham tido a responsabilidade pela sua constru¢ao assumida por terceiros e
até que o tenham.

Art. 36 - No caso de denuncia de incorporagao, nos termos do art. 34, se o incorporador, até 30 dias a
contar da denuncia, néo restituir aos adquirentes as importancias pagas, estes poderao cobra-la por
via executiva, reajustado o seu valor a contar da data do recebimento, em fungéo do indice geral de
precos, mensalmente publicado pelo Conselho Nacional de Economia, que reflita as variagdes no
poder aquisitivo da moeda nacional, e acrescido de juros de 6% ao ano, sobre o total corrigido.

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

Art. 38 - Também constard, obrigatoriamente, dos documentos de ajuste, se for o caso, o fato de
encontrar-se ocupado o imével, esclarecendo-se a que titulo se deve esta ocupagao e quais as
condicdes de desocupacao.

Art. 39 - Nas incorporagdes em que a aquisi¢ao do terreno se der com pagamento total ou parcial em
unidades a serem construidas, deveréo ser discriminadas em todos os documentos de ajuste:

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

Il - a cota-parte da &rea das unidades a serem entregues em pagamento do terreno que
correspondera a cada uma das unidades, a qual devera ser expressa em metros quadrados.
Paragrafo unico - Devera constar, também, de todos os documentos de ajuste, se o alienante do
terreno ficou ou ndo sujeito a qualquer prestagao ou encargo.

Art. 40 - No caso de rescisao de contrato de alienagédo do terreno ou de fragao ideal, ficardo
rescindidas as cessdes ou promessas de cessdo de direitos correspondentes a aquisigao do terreno.
§ 1° - Nesta hipotese, consolidar-se-a, no alienante em cujo favor se opéra a resolugao, o direito sobre
a construgéo porventura existente.

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

§ 3° - Na hipétese dos paragrafos anteriores, sob pena de nulidade, ndo podera o alienante em cujo
favor se operou a resolugéo voltar a negociar seus direitos sobre a unidade auténoma, sem a prévia
indenizacao aos titulares, de que trata o § 2°.
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§ 4° - No caso do paragrafo anterior, se 0s ex-titulares tiverem de recorrer a cobranca judicial do que
lhes for devido, somente poderao garantir o seu pagamento a unidade e respectiva fragao de terreno
objeto do presente artigo.

Art. 41 - Quando as unidades imobiliarias forem contratadas pelo incorporador por prego global
compreendendo cota de terreno e construgéo, inclusive com parte do pagamento ap6s a entrega da
unidade, discriminar-se-&o, no contrato, o pre¢o da cota de terreno e o da construgao.

§ 1° - Poder-se-a estipular que, na hipdtese de o adquirente atrasar o pagamento de parcela relativa a
construgao, os efeitos da mora recairdo nao apenas sobre a aquisi¢do da parte construida, mas,
também, sobre a fragao ideal de terreno, ainda que esta tenha sido totalmente paga.

§ 2° - Poder-se-a também estipular que, na hipdtese de o adquirente atrasar o pagamento da parcela
relativa a fragdo ideal de terreno, os efeitos da mora recairdo néo apenas sobre a aquisi¢do da fragéo
ideal, mas, também, sobre a parte construida, ainda que totalmente paga.

Art. 42 - No caso de resciséo do contrato relativo a fracdo ideal de terreno e partes comuns, a pessoa
em cujo favor se tenha operado a resolugao sub-rogar-se-a nos direitos e obrigagdes contratualmente
atribuidos ao inadimplente, com relagdo a construgéo.

Art. 43 - Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos certos, determinados
ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do0 impostas as seguintes normas:

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

Il - responder civilmente pela execugéo da incorporagao, devendo indenizar os adquirentes ou
compromissarios, dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a edificagéo ou de se
retardar injustificadamente a conclusdo das obras, cabendo-lhe agéo regressiva contra o construtor,
se for 0 caso e se a este couber a culpa;

Il - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser possivel @ maioria
prosseguir na construcédo das edificagdes, os subscritores ou candidatos a aquisi¢do de unidades
serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao incorporador, respondendo
subsidiariamente os bens pessoais deste;

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

V - ndo podera modificar as condi¢ges de pagamento nem reajustar o prego das unidades, ainda no
caso de elevagao dos pregos dos materiais e da méao-de-obra, salvo se tiver sido expressamente
ajustada a faculdade de reajustamento, procedendo-se, entéo, nas condigdes estipuladas;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30
dias, ou retardar-lhes excessivamente 0 andamento, podera o juiz notifica-lo para que no prazo
minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes 0 andamento normal. Desatendida a notificacao,
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 ( VETADO ).

Art. 44 - Apos a concessao do habite-se pela autoridade administrativa, o incorporador devera
requerer ( VETADO ) a averbacao da construcdo das edificagdes, para efeito de individualizagao e
discriminagao das unidades, respondendo perante os adquirentes pelas perdas e danos que resultem
da demora no cumprimento dessa obrigacao.

§ 1° - Se o incorporador n&o requerer a averbagdo ( VETADO ) o construtor requeré-la-a; ( VETADO )
sob pena de ficar solidariamente responsavel com o incorporador perante os adquirentes.
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§ 2° - Na omisséo do incorporador e do construtor, a averbagao podera ser requerida por qualquer do
adquirentes de unidade.

Art. 45 - E licito ao incorporador recolher o imposto do selo devido, mediante apresentagéo dos
contratos preliminares, até 10 dias a contar do vencimento do prazo de caréncia a que se refere o art.
34, extinta a obrigacéo se, dentro deste prazo, for denunciada a incorporagao.

Art. 46 - Quando o pagamento do imposto sobre lucro imobiliario e respectivos acréscimos e
adicionais for de responsabilidade do vendedor do terreno, serd licito ao adquirente reter o pagamento
das ultimas prestagdes anteriores a data-limite em que € licito pagar, sem reajuste, o referido imposto
e 0s adicionais, caso o vendedor ndo apresente a quitagao até 10 dias antes do vencimento das
prestacdes cujo pagamento torne inferior ao débito fiscal a parte do prego a ser ainda paga até a
referida data limite.

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

Art. 47 - Quando se fixar no contrato que a obrigagéo do pagamento do imposto sobre lucro
imobiliario, acréscimos e adicionais devidos pelo alienante é transferida ao adquirente, dever-se-a
explicar o montante que tal obrigag&o atingiria, se sua satisfagdo se desse na data da escritura.

§ 1° - Neste caso, 0 adquirente seré tido, para todos os efeitos, como responsavel perante o Fisco.

§ 2° - Havendo parcela restituivel, a restituicdo seré feita ao adquirente e, se for o caso, em nome
deste serdo emitidas as obrigagdes do Tesouro Nacional a que se refere o art. 4° da Lei n® 4.357, de
16.7.64.

§ 3° - Para efeitos fiscais, ndo importara em aumento do prego de aquisi¢éo a circunstancia de
obrigar-se o0 adquirente ao pagamento do imposto sobre lucro imobilidrio, seus acréscimos e
adicionais.

CAPITULO IIl - DA CONSTRUCAO DE EDIFICACOES EM CONDOMINIO

Secdo | - Da construgdo em geral

Art. 48 - A construgéo de imdveis, objeto de incorporagédo, nos moldes previstos nesta lei, poderéa ser
contratada sob o regime da empreitada ou de administracdo, conforme adiante definidos, e podera
estar incluida no contrato com o incorporador ( VETADO ), ou ser contratada diretamente entre os
adquirentes e o construtor.

§ 1° - O projeto e 0 memorial descritivo das edificagdes faréo parte integrante e complementar do
contrato.

§ 2° - Do contrato devera constar o prazo da entrega das obras e as condigdes e formas de sua
eventual prorrogagéo.

Art. 49 - Os contratantes da construgao, inclusive no caso do art. 43, para tratar de seus interesses,
com relagao a ela, poderdo reunir-se em assembléia, cujas delibera¢des, desde que aprovadas por
maioria simples dos votos presentes, serdo validas e obrigatorias para todos eles, salvo no que afetar
ao direito de propriedade previsto na legislagéo.

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

§ 2° - A convocagéo da assembléia sera feita por carta registrada ou protocolo, com antecedéncia
minima de 5 dias para a primeira convocagao, e mais 3 dias para a segunda, podendo ambas as
convocagdes ser feitas no mesmo aviso.
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§ 3° - A assembléia instalar-se-a, no minimo, com metade dos contratantes, em primeira convocagao,
e com qualquer nimero, em segunda, sendo, porém, obrigatéria a presenca, em qualquer caso, do
incorporador ou do construtor, quando convocantes, e, pelo menos, com metade dos contratantes que
a tenham convocado, se for o caso.

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

Art. 50 - Sera designada no contrato de construgéo, ou eleita em assembléia especial devidamente
convocada antes do inicio da obra, uma Comissdo de Representantes, composta de 3 membros, pelo
menos, escolhidos entre os contratantes, para representa-los junto ao construtor ou ao incorporador,
no caso do art. 43, em tudo que interessar ao bom andamento da obra.

§ 1° - Uma vez eleita a Comissao, cuja constituicdo se comprovara com a ata da assembléia,
devidamente inscrita no registro de titulos e documentos, esta ficara de pleno direito investida dos
poderes necessarios para exercer todas as atribuigdes e praticar todos os atos que esta leie 0
contrato de construgéo Ihe deferirem, sem necessidade de instrumento especial outorgado pelos
contratantes, ou, se for caso, pelos que se sub-rogarem nos direitos e obrigacoes destes.

§ 2° - A assembléia podera revogar, pela maioria absoluta dos votos dos contratantes, qualquer
decisdo da Comissao, ressalvados os direitos de terceiros quanto aos efeitos ja produzidos.

§ 3° - Respeitados os limites constantes desta lei, o contrato podera discriminar as atribuigdes da
Comissao e devera dispor sobre os mandatos de seus membros, sua destituicao e a forma de
preenchimento das vagas eventuais, sendo licita a estipulagdo de que 0 mandato conferido a
qualquer membro, no caso de sub-rogagéo de seu contrato a terceiros, se tenha por transferido, de
pleno direito, ao sub-rogatario, salvo se este nao o aceitar.

§ 4° - Nas incorporagdes em que o numero de contratantes de unidades for igual ou inferior a 3, a
totalidade deles exercera, em conjunto, as atribuicbes que esta lei confere a Comisséo, aplicando-se,
no que couber, o disposto nos paragrafos anteriores.

Art. 51 - Nos contratos de construgao, seja qual for seu regime, devera constar expressamente a
quem caberdo as despesas com ligagdes de servigos publicos, devidas ao Poder Publico, bem como
as despesas indispensaveis a instalagao, funcionamento e regulamentacdo do condominio.
Paragrafo unico - Quando o servigo publico for explorado mediante concesséo, os contratos de
construgao deverao também especificar a quem caberao as despesas com as ligagdes que incumbam
as concessionarias, no caso de ndo estarem elas obrigadas a fazé-las ou, em o estando, se a isto se
recusarem ou alegarem impossibilidade.

Art. 52 - Cada contratante da construgéo sé sera imitido na posse de sua unidade se estiver em dia
com as obrigagdes assumidas, inclusive as relativas a construgéo, exercendo o construtor e 0
condominio, até entao, o direito de retengédo sobre a respectiva unidade; no caso do art. 43, este
direito sera exercido pelo incorporador.

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

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

Il - critérios € normas para execugéo de orgamento de custo de construgéo, para fins do disposto no
art. 59;

Il - critérios e normas para a avaliagdo de custo global de obra, para fins da alinea "h" do art. 32;
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IV - modelo de memorial descritivo dos acabamentos de edificagdo, para fins do disposto no art. 32;
V - critério para entrosamento entre o cronograma das obras e 0 pagamento das prestagdes, que
podera ser introduzido nos contratos de incorporagao, inclusive para o efeito de aplicagao do disposto
no § 2° do art. 48.

§ 1° - O nimero de tipos padronizados devera ser reduzido e na fixagao se atendera primordialmente:
a) o numero de pavimentos € a existéncia de pavimentos especiais (subsolo, pilotis etc.);

b) o padrao da construcéo (baixo, normal, alto), tendo em conta as condigdes de acabamento, a
qualidade dos materiais empregados, 0s equipamentos, 0 nimero de elevadores e as inovagdes de
conforto;

c) as areas de construgéo.

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

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

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

§ 1° - O sindicato estadual que deixar de cumprir a obrigagao prevista neste artigo deixaré de receber
dos cofres publicos, enquanto perdurar a omissdo, qualquer subvengéo ou auxilio que pleiteie ou a
que tenha direito.

§ 2° - Na ocorréncia de omissao de sindicato estadual, o construtor usaré os indices fixados por outro
sindicato estadual, em cuja regido os custos de constru¢do mais lhe pare¢cam aproximados dos da
sua.

§ 3° - Os orgamentos ou estimativas baseados nos custos unitarios a que se refere este artigo sé
poderado ser considerados atualizados, em certo més, para os efeitos desta lei, se baseados em
custos unitarios relativos ao préprio més ou a um dos dois meses anteriores.

Secdo Il - Da construgdo por empreitada

Art. 55 - Nas incorporagdes em que a construgdo seja feita pelo regime de empreitada, esta podera
ser a prego fixo, ou a prego reajustavel por indices previamente determinados.

§ 1° - Na empreitada a preco fixo o prego da construcéo sera irreajustavel, independentemente das
variagdes que sofrer o custo efetivo das obras e quaisquer que sejam suas causas.

§ 2° - Na empreitada a prego reajustavel, o prego fixado no contrato sera reajustado na forma e nas
épocas nele expressamente prevista, em fungéo da variagdo dos indices adotados, também previstos
obrigatoriamente no contrato.

§ 3° - Nos contratos de construgao por empreitada a Comisséo de Representantes fiscalizaré o
andamento da obra e a obediéncia ao projeto e as especificacdes, exercendo as demais obrigagdes
inerentes a sua fungéo representativa dos contratantes e fiscalizadora da construgéo.

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

§ 5° - No contrato devera ser mencionado o montante do orgamento atualizado da obra, calculado de
acordo com as normas do inciso lll, do art. 53, com base nos custos unitarios referidos no art. 54,
quando o prego estipulado for inferior ao mesmo.
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§ 6° - Na forma de expressa referéncia, os contratos de empreitada entendem-se como sendo a preco
fixo

Art. 56 - Em toda a publicidade ou propaganda escrita, destinada a promover a venda de incorporagao
com construgdo pelo regime de empreitada reajustavel, em que conste prego, serdo discriminados
explicitamente o prego da fracédo ideal do terreno e o prego da constru¢do, com indicagao expressa da
reajustabilidade.

§ 1° - As mesmas indicagdes deverdo constar em todos os papéis utilizados para a realizagéo da
incorporacgao, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e documentos semelhantes.

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

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

Secao lIl - Da construgéo por administragao

Art. 58 - Nas incorporagdes em que a construgao for contratada pelo regime de administragéo,
também chamado "a prego de custo”, sera de responsabilidade dos proprietarios ou adquirentes o
pagamento do custo integral de obra, observadas as seguintes disposigdes:

| - todas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer documentos referentes as transagdes ou
aquisicdes para construgao, serao emitidos em nome do condominio dos contratantes da construgao;
Il - todas as contribui¢des dos condéminos para qualquer fim relacionado com a construgédo seréo
depositadas em contas abertas em nome do condominio dos contratantes em estabelecimentos
bancarios, as quais serdo movimentadas pela forma que for fixada no contrato.

Art. 59 - No regime de construgao por administragdo, sera obrigatorio constar do respectivo contrato o
montante do orgamento do custo da obra, elaborado com estrita observancia dos critérios € normas
referidos no inciso II, do art. 53, e a data em que se iniciara efetivamente a obra.

§ 1° - Nos contratos lavrados até o término das fundagdes, este montante nao poderé ser inferior ao
da estimativa atualizada, a que se refere 0 § 3°, do art. 54.

§ 2° - Nos contratos celebrados ap6s o término das fundagdes, este montante ndo poderé ser inferior
a ultima revisao efetivada na forma do artigo seguinte.

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

Art. 60 - As revisdes da estimativa de custo da obra serdo efetuadas, pelo menos semestralmente, em
comum entre a Comissao de Representantes e o construtor. O contrato podera estipular que, em
fungédo das necessidades da obra, sejam alteraveis os esquemas de contribuicbes quanto ao total, ao
numero, ao valor e a distribuigdo no tempo das prestagdes.

Paragrafo unico - Em caso de majoragdo de prestagdes, 0 novo esquema devera ser comunicado aos
contratantes, com antecedéncia minima de 45 dias da data em que deverao ser efetuados os
depositos das primeiras prestacoes alteradas.

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

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

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

c) contratar, em nome do condominio, com qualquer condémino, modificagdes por ele solicitadas em
sua respectiva unidade, a serem administradas pelo construtor, desde que néo prejudiquem unidade
de outro condémino e néo estejam em desacordo com o parecer técnico do construtor;
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d) fiscalizar a arrecadagéo das contribuiges destinadas a construgao;

e) exercer as demais obrigagdes inerentes a sua fungao representativa dos contratantes e
fiscalizadora da construcao e praticar todos os atos necessarios ao funcionamento regular do
condominio.

Art. 62 - Em toda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a venda de incorporagéo
com construgdo pelo regime de administracdo, em que conste prego, serdo discriminados
explicitamente o prego da fragdo ideal de terreno e o montante do or¢gamento atualizado do custo da
construgao, na forma dos arts. 59 e 60, com a indicagdo do més a que se refere o dito orgamento e do
tipo padronizado a que se vincule 0 mesmo.

§ 1° - As mesmas indicagdes deverdo constar em todo os papéis utilizados para a realiza¢do da
incorporacao, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e documentos semelhantes.

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

CAPITULO IV - DAS INFRACOES

Art. 63 - E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sangdes, que a falta de pagamento, por
parte do adquirente ou contratante, de 3 prestagdes do preco da construgdo, quer estabelecidas
inicialmente, quer alteradas ou criadas posteriormente, quando for o caso, depois de prévia
notificacdo com o prazo de 10 dias para purgacdo da mora, implique na resciséo 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.

§ 1° - Se o0 débito nao for liquidado no prazo de 10 dias, ap6s solicita¢do da Comisséo de
Representantes, esta ficara, desde logo, de pleno direito, autorizada a efetuar, no prazo que fixar, em
publico leildo anunciado pela forma que o contrato previr, a venda, promessa de venda ou de cessao,
ou a cessao da cota de terreno e correspondente parte construida e direitos, bem como a sub-
rogacao do contrato de construcao.

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

§ 3° - No prazo de 24 horas apds a realiza¢do do leildo final, o condominio, por deciséo unanime de
assembléia geral, em condicdes de igualdade com terceiros, tera preferéncia na aquisigdo dos bens,
caso em que serdo adjudicados ao condominio.

§ 4° - Do prego que for apurado no leildo, serdo deduzidas as quantias em débito, todas as despesas
ocorridas, inclusive honorarios de advogado e anuncios, e mais 5% a titulo de comisséo e 10% de
multa compensatéria, que reverterdo em beneficio do condominio de todos os contratantes, com
excecdo do faltoso, ao qual sera entregue o saldo, se houver.

§ 5° - Para os fins das medidas estipuladas neste artigo, a Comissdo de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel, isento do imposto do selo, na vigéncia do contrato geral de
construcdo da obra, com poderes necessarios para, em nome do condémino inadimplente, efetuar as
citadas transagdes, podendo para este fim fixar pregos, ajustar condigdes, sub-rogar o arrematante
nos direitos e obrigagdes decorrentes do contrato de construcao e da cota de terreno e construcao;
outorgar as competentes escrituras e contratos , receber pregos, dar quitagdes; imitir o arrematante
na posse do imovel; transmitir dominio, direito e agao; responder pela evic¢édo; receber citagdo, propor
e variar de agdes; e também dos poderes "ad judicia”, a serem substabelecidos a advogado
legalmente habilitado.
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§ 6° - A morte, faléncia ou concordata do condémino ou sua dissolugao, se tratar de sociedade, ndo
revogara o mandato de que trata o parégrafo anterior, o qual poderéa ser exercido pela Comisséo de
Representantes até a conclusdo dos pagamentos devidos, ainda que a unidade pertenga a menor de
idade.

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

§ 8° - Independentemente das disposigdes deste artigo e seus paragrafos, e como penalidades
preliminares, podera o contrato de construgdo estabelecer a incidéncia de multas e juros de mora em
caso de atraso no deposito de contribuices, sem prejuizo do disposto no paragrafo seguinte.

§ 9° - O contrato podera dispor que o valor das presta¢des pagas com atraso seja corrigivel em
funcéo da variagao do indice geral de pre¢os mensalmente publicado pelo Conselho Nacional de
Economia, que reflita as oscilagdes do poder aquisitivo da moeda nacional.

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

Art. 64 - Os 6rgaos de informacéo e publicidade que divulgarem publicidade sem os requisitos
exigidos pelo § 3° do art. 32 e pelos arts. 56 e 62, desta lei, sujeitar-se-a0 a multa em importancia
correspondente ao dobro do prego pago pelo anunciante, a qual revertera em favor da respectiva
Municipalidade.

Art. 65 - E crime contra a economia popular promover incorporagao, fazendo, em proposta, contratos,
prospectos ou comunicagéo ao publico ou aos interessados, afirmacéo falsa sobre a constituicao do
condominio, alienagao das fragdes ideais do terreno ou sobre a construcdo de edificagoes.

Pena - reclusdo de um a quatro anos e multa de cinco a cinqlienta vezes o maior salario-minimo legal
vigente no pais.

§ 1° - Incorrem na mesma pena:

| - 0 incorporador, o corretor e o construtor, individuais, bem como os diretores ou gerentes de
empresa coletiva incorporadora, corretora ou construtora que, em proposta, contrato, publicidade,
prospecto, relatorio, parecer, balango ou comunicagao ao publico ou aos condéminos, candidatos ou
subscritores de unidades, fizerem afirmagao falsa sobre a constituigédo do condominio, alienagdo das
fracdes ideais ou sobre a construgao das edificagdes;

Il - o incorporador, o corretor e 0 construtor individuais, bem como os diretores ou gerentes de
empresa coletiva, incorporadora, corretora ou construtora que usar, ainda que a titulo de empréstimo,
em proveito proprio ou de terceiro, bens ou haveres destinados a incorporagao contratada por
administracao, sem prévia autorizagéo dos interessados.

§ 2° - O julgamento destes crimes sera de competéncia de juizo singular, aplicando-se os arts. 5°, 6° e
7° da Lei n° 1.521, de 26 de dezembro de 1951.

§ 3° - Em qualquer fase do procedimento criminal objeto deste artigo, a priséo do indiciado dependera
sempre de mandado do juizo referido no § 2°.

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

| - negociar o incorporador fragdes ideais de terreno, sem previamente satisfazer as exigéncias
constantes desta lei;
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Il - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicagdes a que se referem os arts.
37 e 38, desta lei;

Il - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do art. 35 e ressalvada a hipétese de seus §§ 2°
e 3° de promover a celebragao do contrato relativo a fragdo ideal de terreno, do contrato de
construcé@o ou da convengdo do condominio;

IV - (VETADO);

V- omitir o incorporador, no contrato, a indicagao a que se refere o § 5° do art. 55, desta lei;

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

Pena - multa de 5 a 20 vezes o maior salario-minimo legal vigente no pais.

Paragrafo unico - No caso de contratos relativos a incorporagdes, de que néo participe o incorporador,
responder&o solidariamente pelas faltas capituladas neste artigo o construtor, o corretor, o proprietario
ou titular de direitos aquisitivos do terreno, desde que figurem no contrato, com direito regressivo
sobre o incorporador, se as faltas cometidas lhe forem imputaveis.

CAPITULO V - DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 67 - Os contratos poderéo consignar exclusivamente as clausulas, termos ou condi¢des variaveis
ou especificas.

§ 1° - As cldusulas comuns a todos os adquirentes néo precisaréo figurar expressamente nos
respectivos contratos.

§ 2° - Os contratos, no entanto, consignardo obrigatoriamente que as partes contratantes adotam e se
comprometem a cumprir as clausulas, termos e condigdes contratuais a que se refere o paragrafo
anterior, sempre transcritas, verbo ad verbum, no respectivo cartério ou oficio, mencionando,
inclusive, o numero do livro e das folhas do competente registro.

§ 3° - Aos adquirentes, ao receberem os respectivos instrumentos, sera obrigatoriamente entregue
copia impressa ou mimeografada, autenticada, do contrato-padréo, contendo as clausulas, termos e
condigdes referidas no § 1° deste artigo.

§ 4° - Os cartorios de registro de imdveis, para os devidos efeitos, receberdo dos incorporadores,
autenticadamente, o instrumento a que se refere o paragrafo anterior.

Art. 68 - Os proprietarios ou titulares de direito aquisitivo sobre as terras rurais ou os terrenos onde
pretendam construir ou mandar construir habitagdes isoladas para aliena-las antes de concluidas,
mediante pagamento do prego a prazo, deverao, previamente, satisfazer as exigéncias constantes no
art. 32, ficando sujeitos ao regime instituido nesta lei para os incorporadores, no que lhes for aplicavel.
Art. 69 - O Poder Executivo baixara, no prazo de 90 dias, regulamento sobre o registro de imoveis
(VETADO).

Art. 70 - A presente lei entrara em vigor na data de sua publicagéo, revogados o Decreto n° 5.481, de
25 de junho de 1928, e quaisquer disposi¢des em contrario.

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

Il. CASTELO BRANCO

Milton Soares Campos.
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