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Dispositivos
Constitucionais
Pertinentes






CONSTITUICAO

DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
(Consolidada até¢ a EC n® 64/2010)

TITULO II
Dos Direitos e Garantias Fundamentais

CAPITULO I
Dos Direitos e Deveres Individuais e Coletivos

Art.5* Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-
se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga ¢ a propriedade, nos termos seguintes:

XXII — ¢ garantido o direito de propriedade;

XXIII — a propriedade atendera a sua funcéo social;

CAPITULO I
Dos Direitos Sociais

Art. 6° Sio direitos sociais ... a moradia ... .

TITULO 111
Da Organizagao do Estado

CAPITULO II
Da Uniao

Art. 21. Compete a Unido:
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Art. 22. Compete privativamente a Unido legislar sobre:
I — direito civil, comercial, penal, processual ... agrario;

Art.23. E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos
Municipios:

IX — promover programas de constru¢do de moradias ¢ a melhoria das condi-
¢Oes habitacionais e de saneamento basico;

X —combater as causas da pobreza e os fatores de marginalizag¢@o, promovendo
a integracdo social dos setores desfavorecidos;

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrente-
mente sobre:

I — direito tributario ... econdmico e urbanistico;

TITULO VI
Da Tributagdo e do Or¢camento

CAPITULO I
Do Sistema Tributario Nacional

SECAO II
Das Limitagdes do Poder de Tributar

Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, ¢ vedado
a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios:

VI — instituir impostos sobre:

a) patrimonio, renda ou servigos, uns dos outros;

§ 3* Asvedagdes do inciso VI, “a”, e do paragrafo anterior ndo se aplicam ao patri-
monio, a renda e aos servigos relacionados com exploragdo de atividades economicas
regidas pelas normas aplicaveis a empreendimentos privados, ou em que haja contra-
prestagdo ou pagamento de precos ou tarifas pelo usuario, nem exoneram o promitente
comprador da obrigacao de pagar imposto relativamente ao bem imovel.
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§ 5° A lei determinara medidas para que os consumidores sejam esclarecidos
acerca dos impostos que incidam sobre mercadorias e servicos.

§ 6° Qualquer subsidio ou isen¢do, reducdo de base de calculo, concessdao de
crédito presumido, anistia ou remisséo, relativos a impostos, taxas ou contribuicdes,
s6 podera ser concedido mediante lei especifica, federal, estadual ou municipal, que
regule exclusivamente as matérias acima enumeradas ou o correspondente tributo ou

[7Pt)

contribui¢do, sem prejuizo do disposto no art. 155, § 2°, XII, “g”.

SECAO III
Dos Impostos da Unido

Art. 153. Compete a Unido instituir impostos sobre:

SECAOV
Dos Impostos dos Municipios
Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

I — propriedade predial e territorial urbana;

TITULO VII
Da Ordem Econdémica e Financeira

CAPITULO I
Dos Principios Gerais da Atividade Econdmica

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames
da justica social, observados os seguintes principios:

II — propriedade privada;

IIT — fung@o social da propriedade;

Paragrafo unico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade
econdmica, independentemente de autorizagdo de 6rgaos publicos, salvo nos casos
previstos em lei.
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CAPITULO II
Da Politica Urbana

Art. 182. Apolitica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder pblico muni-
cipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desen-
volvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades
com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvi-
mento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriacdes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa in-
denizagdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder piiblico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado que promova seu adequado apro-
veitamento, sob pena, sucessivamente, de:

I — parcelamento ou edificacdo compulsorios;
IT — imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

III — desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida ptblica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez
anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagao
e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinqiienta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢ao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imdvel urbano ou rural.

§ 1° O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de uma vez.

§ 3° Os imoveis publicos nao serdo adquiridos por usucapido.

CAPITULO 111
Da Politica Agricola e Fundiaria e da Reforma Agraria

Art. 190. A lei regulara e limitara a aquisi¢@o ou o arrendamento de propriedade
rural por pessoa fisica ou juridica estrangeira e estabelecera os casos que dependerao
de autorizagdo do Congresso Nacional.
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Art. 191. Aquele que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua
como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural,
nado superior a cinqiienta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

Paragrafo unico. Os imoveis publicos nao serdo adquiridos por usucapido.

Art. 48. O Congresso Nacional, dentro de cento e vinte dias da promulgagdo da
Constituigdo, elaborara codigo de defesa do consumidor.

Art. 49. A lei dispora sobre o instituto da enfiteuse em iméveis urbanos, sendo
facultada aos foreiros, no caso de sua extingdo, a remicao dos aforamentos mediante
aquisicdo do dominio direto, na conformidade do que dispuserem os respectivos
contratos.

§ 1° Quando nio existir clausula contratual, serdo adotados os critérios e bases
hoje vigentes na legislag@o especial dos imoveis da Unido.

§2° Os direitos dos atuais ocupantes inscritos ficam assegurados pela aplicagdo
de outra modalidade de contrato.

§ 3° A enfiteuse continuara sendo aplicada aos terrenos de marinha e seus
acrescidos, situados na faixa de seguranga, a partir da orla maritima.

§ 4° Remido o foro, o antigo titular do dominio direto devera, no prazo de
noventa dias, sob pena de responsabilidade, confiar a guarda do registro de imoveis
competente toda a documentacao a ele relativa.
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Lei n® 8.245
de 18 de outubro de 1991






LEI N*® 8.245

DE 18 DE OUTUBRO DE 1991
(Publicada no DOU de 21/10/91)

Dispée sobre as locagées dos imoveis urbanos e
os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, fago saber que o Congresso Nacional decreta e
eu sanciono a seguinte lei:

TITULO I
Da Locagao

CAPITULO I
Disposigoes Gerais

SECAO I
Da locacdo em geral
Art. 1* A locagdo de imdvel urbano regula-se pelo disposto nesta Lei:
Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locagdes:

1. deimoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundacdes publicas;

2. de vagas autdnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios ¢ como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.
Art. 2* Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende-se que sdo
solidarios se o contrario nao se estipulou.
Paragrafo unico. Os ocupantes de habita¢des coletivas multifamiliares presumem-
se locatarios ou sublocatarios.

Art.3* O contrato de locagdo pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de
vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.
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Paragrafo unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge nao estara obrigado a
observar o prazo excedente.

Art.4* Durante o prazo estipulado para a duragio do contrato, ndo podera o locador
reaver o imével alugado. O locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa
pactuada, proporcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta,
a que for judicialmente estipulada.'

Paragrafo unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolugdo do imo-
vel decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar
servigos em localidades diversas daquela do inicio do contrato, ¢ se notificar, por
escrito, o locador com prazo de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

Art. 5* Seja qual for o fundamento do término da locag@o, a acdo do locador para
reaver o imével ¢ a de despejo.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a locagdo termina em
decorréncia de desapropriagdo, com a imissdo do expropriante na posse do imével.

Art. 6* O locatario podera denunciar a locagio por prazo indeterminado mediante
aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo unico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir quantia corres-
pondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da resili¢ao.

Art. 7* Nos casos de extingdo de usufruto ou de fideicomisso, a locagdo celebrada
pelo usufrutuario ou fiduciario podera ser denunciada, com o prazo de trinta dias
para a desocupagao, salvo se tiver havido aquiescéncia escrita do nuproprietario ou
do fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em maos do usufrutuario
ou do fiduciario.

Paragrafo unico. A dentincia devera ser exercitada no prazo de noventa dias
contados da extin¢do do fideicomisso ou da averbacdo da extingdo do usufruto,
presumindo-se, apos esse prazo, a concordancia na manutencao da locagao.

Art. 8 Seoimdvel for alienado durante a locago, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupagio, salvo se a locagao for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienagao
e estiver averbado junto a matricula do imével.

§ 1° Idéntico direito terd o promissario comprador e o promissario cessionario,
em carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo registrado junto a
matricula do mesmo.

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do re-
gistro da venda ou do compromisso, presumindo-se, apos esse prazo, a concordancia
na manutencao da locacao.

Art. 9* A locagdo também podera ser desfeita:

'Lein® 12.112/2009.
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I — por mutuo acordo;
II — em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual;
IIT — em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV — para a realizagdo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publi-
co, que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no
imével ou, podendo, ele se recuse a consenti-las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locagdo transmite-se aos herdeiros.

Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub-rogados nos seus direitos e obrigagdes:

I — nas locagdes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou o
companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na
dependéncia econdmica do de cujus, desde que residentes no imovel,

IT — nas locagdes com finalidade ndo residencial, o espdlio e, se for o caso,
seu sucessor no negocio.

Art. 12. Em casos de separagao de fato, separacdo judicial, divorcio ou dissolugdo
da unido estavel, a locacdo residencial prosseguira automaticamente com o conjuge
ou companheiro que permanecer no imoével.”

§ 1° Nas hipoéteses previstas neste artigo e no art. 11, a sub-rogacao sera comunica-
da por escrito ao locador e ao fiador, se esta for a modalidade de garantia locaticia.

§ 2° O fiador podera exonerar-se das suas responsabilidades no prazo de 30
(trinta) dias contado do recebimento da comunicagdo oferecida pelo sub-rogado,
ficando responsavel pelos efeitos da fianga durante 120 (cento e vinte) dias apos a
notifica¢do ao locador.

Art. 13. A cessao da locagdo, a sublocagdo e o empréstimo do imédvel, total ou
parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador.

§ 1° Nao se presume o consentimento pela simples demora do locador em mani-
festar formalmente a sua oposicao.

§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorréncia de uma das
hipoteses deste artigo, o locador terd o prazo de trinta dias para manifestar formal-
mente a sua oposi¢ao.

§ 3° (Vetado).

SECAO II
Das sublocagdes

Art. 14. Aplicam — se as sublocagdes, no que couber, as disposi¢des relativas as
locagdes.

*Lein® 12.112/2009.
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Art. 15. Rescindida ou finda a locagdo, qualquer que seja sua causa, resolvem — se
as sublocagdes, assegurado o direito de indenizag@o do sublocatario contra o sublo-
cador.

Art. 16. O sublocatario responde subsidiariamente ao locador pela importancia
que dever ao sublocador, quando este for demandado e, ainda, pelos aluguéis que se
vencerem durante a lide.

SECAO III
Do aluguel

Art. 17. E livre a convengao do aluguel, vedada a sua estipulagdo em moeda es-
trangeira e a sua vinculagdo a variagdo cambial ou ao salario minimo.

Paragrafo unico. Nas locagdes residenciais serdo observadas os critérios de
reajustes previstos na legislag@o especifica.

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem
como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apds trés anos de vigéncia
do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do
aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado.

Art. 20. Salvo as hipoteses do art. 42 e da locag@o para temporada, o locador nao
podera exigir o pagamento antecipado do aluguel.

Art. 21. O aluguel da sublocagdo ndo podera exceder o da locagdo; nas habita¢des
coletivas multifamiliares, a soma dos aluguéis ndo podera ser superior ao dobro do
valor da locagdo.

Paragrafo unico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario a reduzir
o aluguel até os limites nele estabelecidos.

SECAO IV
Dos deveres do locador e do locatario
Art. 22. O locador ¢ obrigado a:

I — entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;

II — garantir, durante o tempo da locacédo, o uso pacifico do imével locado;
IIT — manter, durante a locacdo, a forma e o destino do imovel;
IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagio;

V — fornecer ao locatario, caso este solicite, descri¢do minuciosa do estado
do imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos
existentes;
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VI- fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitacdo genérica;

VII — pagar as taxas de administragdo imobilidria, se houver, e de interme-
diagdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a aferi¢do da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador;

VIII — pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imovel, salvo disposi¢ao ex-
pressa em contrario no contrato;

IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as par-
celas que estejam sendo exigidas;

X — pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Pardgrafo unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas
que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imoével;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminag¢do, bem como
das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagao;

e) instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte ¢ de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum,;

g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23. O locatario ¢ obrigado a:

I — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagéo, legal ou contratual-
mente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte
ao vencido, no imovel locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

I - servir — se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-lo com o mesmo
cuidado como se fosse seu;

III — restituir o imo6vel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deteriorac¢des decorrentes do seu uso normal;

IV —levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer
dano ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de
terceiros;

V —realizar a imediata reparacao dos danos verificados no imdvel, ou nas suas
instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;
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VI -nio modificar a forma interna ou externa do imovel sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VII — entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tri-
butos e encargos condominiais, bem como qualquer intimag@o, multa ou exigéncia
de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, agua
e esgoto;

IX —permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinag¢do prévia de dia e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hipdtese prevista no art. 27;

X — cumprir integralmente a convencdo de condominio e os regulamentos
internos;

XI — pagar o prémio do seguro de fianga;
XII — pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a admi-
nistragdo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribui¢des previdencidrias e sociais dos
empregados do condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum,;

c) limpeza, conservagdo e pintura das instalacdes e dependéncias de uso
comum;

d) manutencdo e conservacdo das instalagcdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranga, de uso comum;

e) manutengdo e conservacao das instalagdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes ¢ lazer;

f) manuteng@o e conservagdo de elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas
de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio
da locagio;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio
ou complementagdo das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da locagao.

§ 2° O locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo
anterior, desde que comprovadas a previsao orgamentaria e o rateio mensal, podendo
exigir a qualquer tempo a comprovagao das mesmas.

§ 3° No edificio constituido por unidades imobilidrias autonomas, de propriedade
da mesma pessoa, os locatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas
no § 1° deste artigo, desde que comprovadas.
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Art.24. Nos imoveis utilizados como habitac¢do coletiva multifamiliar, os locatarios
ou sublocatarios poderdo depositar judicialmente o aluguel e encargos se a construcao
for considerada em condigdes precarias pelo Poder Piblico.

§ 1° O levantamento dos depdsitos somente sera deferido com a comunicacio,
pela autoridade publica, da regulariza¢ao do imdvel.

§ 2° Os locatarios ou sublocatarios que deixarem o imdvel estardo desobrigados
do aluguel durante a execucdo das obras necessarias a regularizagao.

§ 3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios poderdo ser
levantados, mediante ordem judicial, para realizagdo das obras ou servigos necessarios
a regularizacdo do imovel.

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos tributos,
encargos ¢ despesas ordinarias de condominio, o locador podera cobrar tais verbas
juntamente com o aluguel do més a que se refiram.

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele pertencerdo as
vantagens dai advindas, salvo se o locatario reembolsa-lo integralmente.

Art. 26. Necessitando o imovel de reparos urgentes, cuja realizagcdo incumba ao
locador, o locatario é obrigado a consenti-los.

Pardgrafo unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario tera direito
ao abatimento do aluguel, proporcional ao periodo excedente; se mais de trinta dias,
poderd resilir o contrato.

SECAOV
Do direito de preferéncia

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de
direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imével
locado, em igualdade de condigdes com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhe-
cimento do negdcio mediante notificagdo judicial, extrajudicial ou outro meio de
ciéncia inequivoca.

Paragrafo unico. A comunicagao devera conter todas as condigdes do negocio e,
em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de 6nus reais, bem como o
local e horario em que pode ser examinada a documentagdo pertinente.

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de ma-
neira inequivoca, sua aceitagao integral a proposta, no prazo de trinta dias.

Art.29. Ocorrendo aceitagdo da proposta, pelo locatario, a posterior desisténcia do
negdcio pelo locador acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados,
inclusive lucros cessantes.

Art. 30. Estando o imével sublocado em sua totalidade, cabera a preferéncia ao
sublocatario e, em seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a preferéncia
cabera a todos, em comum, ou a qualquer deles, se um so6 for o interessado.
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Paragrafo unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferéncia ao
locatario mais antigo, e, se da mesma data, ao mais idoso.

Art.31. Em se tratando de alienacao de mais de uma unidade imobilidria, o direito
de preferéncia incidira sobre a totalidade dos bens objeto da alienagao.

Art. 32. O direito de preferéncia nao alcanga os casos de perda da propriedade ou
venda por decisdo judicial, permuta, doacdo, integralizagdo de capital, cisdo, fusdo
e incorporagdo.’

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

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do
alienante as perdas e danos ou, depositando o pre¢o ¢ demais despesas do ato de
transferéncia, haver para si o imével locado, se o requerer no prazo de seis meses, a
contar do registro do ato no cartorio de imoveis, desde que o contrato de locagio esteja
averbado pelo menos trinta dias antes da alienag@o junto a matricula do imovel.

Paragrafo unico. A averbagdo far-se-a a vista de qualquer das vias do contrato
de locacgao desde que subscrito também por duas testemunhas.

Art. 34. Havendo condominio no imével, a preferéncia do condomino tera priori-
dade sobre a do locatario.

SECAO VI
Das benfeitorias

Art. 35. Salvo expressa disposi¢ao contratual em contrario, as benfeitorias neces-
sarias introduzidas pelo locatario, ainda que nao autorizadas pelo locador, bem como
as uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis e permitem o exercicio do direito
de retencao.

Art. 36. As benfeitorias voluptuarias ndo serdo indenizaveis, podendo ser levan-
tadas pelo locatario, finda a locag@o, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a
substancia do imovel.

SECAO VII
Das garantias locaticias

Art. 37. No contrato de locagdo, pode o locador exigir do locatario as seguintes
modalidades de garantia:®

* Lein® 10.931/2004.
“Lein® 11.196/2005.
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I — caugdo;
II — fianga;
[T — seguro de fianga locaticia.
IV — cessao fiducidria de quotas de fundo de investimento.
Pardgrafo vmico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades
de garantia num mesmo contrato de locagao.
Art. 38. A caucdo podera ser em bens moveis ou imoveis.

§ 1° A caucdo em bens méveis devera ser registrada em cartorio de titulos e docu-
mentos; a em bens imoveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caugdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés meses de
aluguel, sera depositada em caderneta de poupanca, autorizada, pelo Poder Publico e
por ele regulamentada, revertendo em beneficio do locatario todas as vantagens dela
decorrentes por ocasido do levantamento da soma respectiva.

§ 3° A caucdo em titulos e agdes devera ser substituida, no prazo de trinta dias,
em caso de concordata, faléncia ou liquidagdo das sociedades emissoras.

Art.39. Salvo disposigdo contratual em contrario, qualquer das garantias da loca¢do
se estende até a efetiva devolug@o do imovel, ainda que prorrogada a locagao por
prazo indeterminado, por forga desta Lei.’

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituicdo da modalidade de
garantia, nos seguintes casos:’
I — morte do fiador;

I — auséncia, interdi¢do, recuperagao judicial, faléncia ou insolvéncia do
fiador, declaradas judicialmente;

IIT - alienagdo ou gravagao de todos os bens imdveis do fiador ou sua mudanga
de residéncia sem comunicag¢do ao locador;

IV — exoneragao do fiador;

V — prorrogacao da locag@o por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada
por prazo certo;

VI — desaparecimento dos bens moveis;
VII — desapropriagdo ou alienag¢ao do imoével.

VIII — exoneragdo de garantia constituida por quotas de fundo de investi-
mento;

IX — liquidagdo ou encerramento do fundo de investimento de que trata o
inciso IV do art. 37 desta Lei.

*Lein® 11.196/2005 e Lei n® 12.112/2009.
® Leis n® 11.196/2005 e 12.112/2009.
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X — prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado uma vez notificado o
locador pelo fiador de sua intengdo de desoneragdo, ficando obrigado por todos os
efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias apds a notificacdo ao locador.

Paragrafo unico. O locador podera notificar o locatdrio para apresentar nova
garantia locaticia no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de desfazimento da locagao.

Art. 41. O seguro de fianga locaticia abrangera a totalidade das obrigag¢des do
locatario.

Art. 42. Naio estando a locagdo garantida por qualquer das modalidades, o locador
podera exigir do locatario o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia 1til do
més vincendo.

SECAO VIII
Das penalidades criminais e civis

Art. 43. Constitui contravengdo penal, punivel com prisdo simples de cinco dias
a seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do ultimo aluguel atualizado,
revertida em favor do locatario:

I — exigir, por motivo de locacdo ou sublocag@o, quantia ou valor além do
aluguel e encargos permitidos;

II — exigir, por motivo de locag¢ao ou sublocacao, mais de uma modalidade de
garantia num mesmo contrato de locagao;

IIT - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipotese do art. 42 e da locagao
para temporada.

Art. 44. Constitui crime de ag¢@o publica, punivel com detengao de trés meses a um
ano, que podera ser substituida pela prestacao de servigos a comunidade:

I—recusar-se o locador ou sublocador, nas habita¢des coletivas multifamiliares,
a fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos;

II—deixar o retomante, dentro de cento ¢ oitenta dias apos a entrega do imével,
no caso do inciso III do art. 47, de usé-lo para o fim declarado ou, usando-o, ndo o
fizer pelo prazo minimo de um ano;

IIT — ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario ces-
sionario, nos casos do inciso IV do art. 9°, inciso IV do art. 47, inciso I do art. 52 ¢
inciso II do art. 53, a demolig@o ou a reparagdo do imovel, dentro de sessenta dias
contados de sua entrega;

IV — executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art. 65.

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer das hipoteses previstas neste artigo, podera
o prejudicado reclamar, em processo proprio, multa equivalente a um minimo de doze
e um maximo de vinte e quatro meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do
que esteja sendo cobrado do novo locatario, se realugado o imovel.
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SECAO IX
Das Nulidades

Art. 45. Siao nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locag@o que visem
a elidir os objetivos da presente lei, notadamente as que proibam a prorrogagao pre-
vista no art. 47, ou que afastem o direito a renovagao, na hipétese do art. 51, ou que
imponham obrigagdes pecunidrias para tanto.

CAPITULO IT
Das Disposi¢des Especiais

SECAO I
Da Locagao Residencial

Art. 46. Nas locagdes ajustadas por escrito e por prazo igual ou superior a trinta
meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente
de notificacdo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imovel alugado
por mais de trinta dias sem oposi¢@o do locador, presumir-se-a prorrogada a locagao
por prazo indeterminado, mantidas as demais clausulas e condig¢des do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogagdo, o locador podera denunciar o contrato a qualquer
tempo, concedido o prazo de trinta dias para desocupacao.

Art.47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito € como prazo inferior a trinta
meses, findo o prazo estabelecido, a locagao prorroga-se automaticamente, por prazo
indeterminado, somente podendo ser retomado o imovel:

I —Nos casos do art. 9%

IT — em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se a ocupag@o do
imovel pelo locatario relacionada com o seu emprego;

IIT — se for pedido para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para
uso residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu
conjuge ou companheiro, de imdvel residencial proprio;

IV —se for pedido para demolicao e edificagio licenciada ou para a realizagdo
de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a area construida, em, no mi-
nimo, vinte por cento ou, se o imoével for destinado a exploragao de hotel ou pensao,
em cinqiienta por cento;

V —se a vigéncia ininterrupta da locag@o ultrapassar cinco anos.

§ 1° Na hipoétese do inciso 111, a necessidade devera ser judicialmente demons-
trada, se:

a) O retomante, alegando necessidade de usar o imovel, estiver ocupando,
com a mesma finalidade, outro de sua propriedade situado nas mesma
localidade ou, residindo ou utilizando imével alheio, ja tiver retomado o
imovel anteriormente;
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b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em imével
proprio.

§ 2° Nas hipdteses dos incisos 11 e IV, o retomante devera comprovar ser proprie-
tario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel, com
imissao na posse do imdvel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

SECAO II
Da Locagao para Temporada

Art. 48. Considera-se locagdo para temporada aquela destinada a residéncia
temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizagdo de cursos, tratamento de
saude, feitura de obras em seu imovel, e outros fatos que decorrem tdo-somente de
determinado tempo, ¢ contratada por prazo ndo superior a noventa dias, esteja ou nao
mobiliado o imével.

Paragrafo unico. No caso de a locagdo envolver imovel mobiliado, constara do
contrato, obrigatoriamente, a descricdo dos moveis e utensilios que o guarnecem,
bem como o estado em que se encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente os aluguéis e
encargos, bem como exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37
para atender as demais obrigacdes do contrato.

Art.50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imével sem oposigao
do locador por mais de trinta dias, presumir-se-a prorrogada a locagdo por tempo
indeterminado, ndo mais sendo exigivel o pagamento antecipado do aluguel e dos
encargos.

Paragrafo unico. Ocorrendo a prorrogagao, o locador somente podera denunciar
o contrato apdés trinta meses de seu inicio ou nas hipoteses do art. 47.

SECAO III
Da Locagdo Nao Residencial

Art. 51. Nas locagdes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a
renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo deter-
minado;

II — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos;

IIT — o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou
sucessores da locacao; no caso de sublocacao total do imovel, o direito a renovagao
somente podera ser exercido pelo sublocatario.
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§2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o imével para as atividades
de sociedade de que faga parte e que a esta passe a pertencer o fundo de comércio, o
direito a renovagao podera ser exercido pelo locatario ou pela sociedade.

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos s6cios, 0 sdcio sobrevi-
vente fica sub-rogado no direito a renovagdo, desde que continue no mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovagio do contrato estende — se as locagdes celebradas por
industrias e sociedades civis com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que
ocorrentes 0s pressupostos previstos neste artigo.

§ 5° Do direito a renovagao decai aquele que ndo propuser a agdo no interregno
de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagao
do prazo do contrato em vigor.

Art. 52. O locador nao estara obrigado a renovar o contrato se:

I—por determinagdo do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que
importarem na sua radical transformagdo; ou para fazer modificagdes de tal natureza
que aumente o valor do negdcio ou da propriedade;

IT — o imdvel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncia de fun-
do de comércio existente ha mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o
locador, seu conjuge, ascendente ou descendente.

§ 1° Na hipétese do inciso II, 0 imével ndo podera ser destinado ao uso do mesmo
ramo do locatario, salvo se a locagdo também envolvia o fundo de comércio, com as
instalagdes e pertences.

§ 2° Nas locagodes de espaco em shopping centers, o locador ndo podera recusar
a renovagdo do contrato com fundamento no inciso II deste artigo.

§ 3° (Vetado).

Art. 53. Nas locagdes de imoveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias ofi-
ciais, asilos, estabelecimentos de satde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo
Poder Publico, bem como por entidades religiosas devidamente registradas, o contrato
somente podera ser rescindido.’

I — nas hipdteses do art. 9%

I — se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario,
em carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja quitado o
preco da promessa ou que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo proprietario, pedir
o imével para demolicdo, edificagdo, licenciada ou reforma que venha a resultar em
aumento minimo de cinqiienta por cento da area til.

Art. 54. Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping center, preva-
lecerdo as condigdes livremente pactuadas nos contratos de locagao respectivos e as
disposicdes procedimentais previstas nesta Lei.

7 Lein®9.256/96.
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§ 1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em shopping center :

a) as despesas referidas nas alineas “a”, “b” e “d” do paragrafo unico do art.
22; e
b) as despesas com obras ou substituicdes de equipamentos, que impliquem

modificar o projeto ou o memorial descritivo da data do “habite-se” e obras
de paisagismo nas partes de uso comum.

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgamento, salvo
casos de urgéncia ou for¢a maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a
cada sessenta dias, por si ou entidade de classe exigir a comprovagdo das mesmas.

Art. 55. Considera-se locagdo nao residencial quando o locatario for pessoa ju-
ridica e o imdvel, destinar — se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes,
executivos ou empregados.

Art. 56. Nos demais casos de locagdo ndo residencial, o contrato por prazo de-
terminado cessa, de pleno direito, findo o prazo estipulado, independentemente de
notificagdo ou aviso.

Paragrafo unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no imével
por mais de trinta dias sem oposi¢ao do locador, presumir-se-a prorrogada a locagao
nas condi¢des ajustadas, mas sem prazo determinado.

Art. 57. O contrato de locag@o por prazo indeterminado pode ser denunciado por
escrito, pelo locador, concedidos ao locatario trinta dias para a desocupagao.

TITULO II
Dos Procedimentos

CAPITULO I
Das Disposi¢des Gerais

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo tnico do art. 1°, nas a¢oes de
despejo, consignacdo em pagamento de aluguel e acessorio da locagdo, revisionais
de aluguel e renovatoérias de locacdo, observar-se-a o seguinte:

I — os processos tramitam durante as férias forenses e nao se suspendem pela
superveniéncia delas;

I — é competente para conhecer ¢ julgar tais agdes o foro do lugar da situagao
do imovel, salvo se outro houver sido eleito no contrato;

IIT — o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou, na hipdtese
do inciso II do art. 47, a trés salarios vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV —desde que autorizado no contrato, a citacao, intimagao ou notificagao far-
se-a mediante correspondéncia com aviso de recebimento, ou, tratando-se de pessoa
juridica ou firma individual, também mediante telex ou fac-simile, ou, ainda, sendo
necessario, pelas demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil;
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V — os recursos interpostos contra as sentengas terdo efeito somente devolu-
tivo.

CAPITULO I
Das Agdes de Despejo

Art.59. Com as modificagdes constantes deste capitulo, as a¢des de despejo terdo
o rito ordinario.*

§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupagdo em quinze dias, independentemente
da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a cau¢do no valor equivalente a
trés meses de aluguel, nas ag¢des que tiverem por fundamento exclusivo:

I— o0 descumprimento do muituo acordo (art. 9°, inciso I), celebrado por escrito
e assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo
minimo de seis meses para desocupacao, contado da assinatura do instrumento;

II — o disposto no inciso II do art. 47, havendo prova escrita da rescisdo do
contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

IIT— o término do prazo da locacao para temporada, tendo sido proposta a acdo
de despejo em até trinta dias apds o vencimento do contrato;

IV — a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locagdo, de acordo
com o referido no inciso I do art. 11, permanecendo no imével pessoas ndo autori-
zadas por lei;

V — a permanéncia do sublocatario no imovel, extinta a locacdo, celebrada
com o locatario.

VI — o disposto no inciso IV do art. 9%, havendo a necessidade de se produzir
reparagdes urgentes no imével, determinadas pelo poder publico, que ndo possam
ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario, ou, podendo, ele se
recuse a consenti-las;

VII - o término do prazo notificatério previsto no pardgrafo tnico do art. 40,
sem apresentagdo de nova garantia apta a manter a seguranga inaugural do contra-
to;

VIII — o término do prazo da locagdo nao residencial, tendo sido proposta a
acdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificagdo comunicando
o intento de retomada;

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagdo no vencimento,
estando o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo
ter sido contratada ou em caso de extingdo ou pedido de exoneracdo dela, indepen-
dentemente de motivo.

§ 2° Qualquer que seja o fundamento da agdo dar-se-a ciéncia do pedido aos
sublocatarios, que poderdo intervir no processo como assistentes.

*Lein® 12.112/2009.
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§ 3° No caso do inciso IX do § 1° deste artigo, podera o locatario evitar a res-
cisdo da locagdo e elidir a liminar de desocupagao se, dentro dos 15 (quinze) dias
concedidos para a desocupagdo do imével e independentemente de calculo, efetuar
depdsito judicial que contemple a totalidade dos valores devidos, na forma prevista
no inciso II do art. 62.

Art. 60. Nas acdes de despejo fundadas no inciso IV do art. 9, inciso IV do art. 47
e inciso I do art. 53, a peti¢do inicial devera ser instruida com prova da propriedade
do imovel ou do compromisso registrado.

Art. 61. Nas agoes fundadas no § 2° do art. 46 e nos incisos III e IV do art. 47, se o
locatario, no prazo da contestagdo, manifestar sua concordancia com a desocupagao
do imével, o juiz acolhera o pedido fixando prazo de seis meses para a desocupacao,
contados da citagdo, impondo ao vencido a responsabilidade pelas custas e honorarios
advocaticios de vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupagdo ocorrer
dentro do prazo fixado, o réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera
expedido mandado de despejo.

Art. 62. Nas agdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e aces-
sorios da locacdo, de aluguel provisorio, de diferengas de aluguéis, ou somente de
quaisquer dos acessorios da locagio, observar-se-a o seguinte:’

I — o pedido de rescisao da locagdo podera ser cumulado com o pedido de
cobranga dos aluguéis e acessorios da locagao; nesta hipotese, citar-se-a o locatario
para responder ao pedido de rescisdo e o locatario e os fiadores para responderem ao
pedido de cobranca, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado
do valor do débito;

II — o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisdo da locagao efetuando, no
prazo de 15 (quinze) dias, contado da citagdo, o pagamento do débito atualizado,
independentemente de calculo e mediante deposito judicial, incluidos:

a) os aluguéis e acessorios da locagdo que vencerem até a sua efetivagio;
b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;
¢) os juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados em dez por cento
sobre o montante devido, se do contrato nao constar disposi¢ao diversa;

IIT — efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo ¢é integral,
justificando a diferenga, o locatario podera complementar o deposito no prazo de
10 (dez) dias, contado da intimagao, que podera ser dirigida ao locatario ou dire-
tamente ao patrono deste, por carta ou publicagdo no 6rgdo oficial, a requerimento
do locador;

IV —nao sendo integralmente complementado o depdsito, o pedido de rescisdo
prosseguira pela diferenga, podendo o locador levantar a quantia depositada;

’ Lei n® 12.112/2009.
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V — os aluguéis que forem vencendo até a sentenca deverdo ser depositados
a disposi¢ao do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador levanta-los
desde que incontroversos;

VI — havendo cumulacdo dos pedidos de rescisdo da locagdo e cobranga dos
aluguéis, a execugdo desta pode ter inicio antes da desocupagdo do imoével, caso
ambos tenham sido acolhidos.

Pardagrafo unico. Nao se admitird a emenda da mora se o locatario j& houver
utilizado essa faculdade nos 24 (vinte ¢ quatro) meses imediatamente anteriores a
propositura da agao.

Art. 63. Julgada procedente a agdo de despejo, o juiz fixara prazo de trinta dias para
a desocupagio voluntaria, ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes: "

§ 1° O prazo sera de quinze dias se:

a) entre a cita¢@o ¢ a sentenga de primeira instancia houverem decorrido mais
de quatro meses; ou

b) o despejo houver sido decretado com fundamento no art. 9° ou no § 2° do
art. 46.

§ 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder
Publico, respeitado o prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora
de modo que a desocupacdo coincida com o periodo de férias escolares.

§ 3° Tratando-se de hospitais, reparticdes ptblicas, unidades sanitarias oficiais,
asilos, estabelecimentos de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder
Publico, bem como por entidades religiosas devidamente registradas, e o despejo for
decretado com fundamento no inciso IV do art. 9° ou no inciso II do art. 53, o prazo
sera de um ano, exceto no caso em que entre a citagao ¢ a sentenga de primeira instancia
houver decorrido mais de um ano, hipdtese em que o prazo sera de seis meses.

§ 4° A sentenga que decretar o despejo fixara o valor da caugdo para o caso de
ser executada provisoriamente.

Art. 64. Salvo nas hipoteses das agdes fundadas no art. 9°, a execugao provisoria do
despejo dependera de caucdo ndo inferior a 6 (seis) meses nem superior a 12 (doze)
meses do aluguel, atualizado até a data da prestacdo da caugio."

§ 1° A caugdo podera ser real ou fidejussoria e sera prestada nos autos da execugdo
provisoria.

§ 2° Ocorrendo a reforma da sentenga ou da decisdo que concedeu liminarmente
o despejo, o valor da caugdo reverterd em favor do réu, como indenizagdo minima
das perdas e danos, podendo este reclamar, em agdo propria, a diferenca pelo que a
exceder.

" Lein® 9.256/96 € Lei n® 12.112/2009.
" Lei n® 12.112/2009.
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Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupagdo, contado da data da notificagao,
sera efetuado o despejo, se necessario com emprego de forga, inclusive arromba-
mento.

§ 1° Os moveis e utensilios serdo entregues a guarda de depositario, se ndo os
quiser retirar o despejado.

§ 2° O despejo ndo podera ser executado até o trigésimo dia seguinte ao do fale-
cimento do conjuge, ascendente, descendente ou irmdo de qualquer das pessoas que
habitem o imovel.

Art. 66. Quando o imovel for abandonado apds ajuizada a agdo, o locador podera
imitir-se na posse do imével.

CAPITULO 111
Da Acao de Consignacao de Aluguel e Acessorios da Locacao

Art. 67. Na agdo que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessorios da locacdo
mediante consignagao, sera observado o seguinte:

I — a peticdo inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282 do Codigo de
Processo Civil, devera especificar os aluguéis e acessorios da locagdo com indicagao
dos respectivos valores;

II — determinada a citagdo do réu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte
e quatro horas, efetuar o deposito judicial da importancia indicada na petigdo inicial,
sob pena de ser extinto o processo;

IIT — o pedido envolvera a quitacao das obrigacdes que vencerem durante a
tramitagdo do feito e até ser prolatada a sentenca de primeira instancia, devendo o
autor promover os depositos nos respectivos vencimentos;

IV —néo sendo oferecida a contestac@o, ou se o locador receber os valores depo-
sitados, o juiz acolhera o pedido, declarando quitadas as obrigacdes, condenando o réu
ao pagamento das custas e honorarios de vinte por cento do valor dos depositos;

V —a contestag@o do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara
adstrita, quanto a matéria de fato, a:

a) nao ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida;

b) ter sido justa a recusa;

¢) nao ter sido efetuado o depdsito no prazo ou no lugar do pagamento;
d) nao ter sido o deposito integral;

VI — além de contestar, o réu podera, em reconvengio, pedir o despejo e a
cobranga dos valores objeto da consignatéria ou da diferenga do deposito inicial, na
hipotese de ter sido alegado ndo ser o mesmo integral;

VII — o autor podera complementar o depo6sito inicial, no prazo de cinco dias
contados da ciéncia do oferecimento da resposta, com acréscimo de dez por cento sobre
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o valor da diferenca. Se tal ocorrer, o juiz declarara quitadas as obrigagdes, elidindo a
rescisdo da locagdo, mas impora ao autor-reconvindo a responsabilidade pelas custas
¢ honorarios advocaticios de vinte por cento sobre o valor dos depositos;

VIII - havendo, na reconvengao, cumulagdo dos pedidos de rescisao da locagdo
e cobranga dos valores objeto da consignatdria, a execugdo desta somente podera ter
inicio apos obtida a desocupagdo do imodvel, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. O réu poderd levantar a qualquer momento as importancias
depositadas sobre as quais ndo penda controvérsia.

CAPITULO IV
Da Acao Revisional de Aluguel

Art. 68. Na agdo revisional de aluguel, que terd o rito sumario, observar-se-a o
seguinte:"

I — além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 ¢ 282 do Coédigo de Processo
Civil, a peticdo inicial devera indicar o valor do aluguel cuja fixagdo ¢ pretendida;

IT—ao designar a audiéncia de conciliagdo, o juiz, se houver pedido e com base
nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatério, ou nos que indicar,
fixara aluguel provisério, que sera devido desde a citagdo, nos seguintes moldes:

a) em agdo proposta pelo locador, o aluguel provisério ndo podera ser exce-
dente a 80% (oitenta por cento) do pedido;

b) em agao proposta pelo locatario, o aluguel provisorio nao podera ser inferior
a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente;

IIT — sem prejuizo da contestac@o e até a audiéncia, o réu podera pedir seja
revisto o aluguel provisorio, fornecendo os elementos para tanto;

IV —na audiéncia de concilia¢do, apresentada a contestag@o, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz tentara a
concilia¢@o e, ndo sendo esta possivel, determinara a realizagdo de pericia, se neces-
saria, designando, desde logo, audiéncia de instrugdo e julgamento;

V — o0 pedido de revisdo previsto no inciso I1I deste artigo interrompe o prazo
para interposicéo de recurso contra a decisdo que fixar o aluguel provisorio.

§ 1° Nao cabera acdo revisional na pendéncia de prazo para desocupacdo do
imovel (arts. 46, paragrafo 2° e 57), ou quando tenha sido este estipulado amigavel
ou judicialmente.

§ 2° No curso da agdo de revisao, o aluguel provisdrio sera reajustado na perio-
dicidade pactuada ou na fixada em lei.

Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a citagdo, ¢ as diferencas devidas
durante a agdo de revisdo, descontados os alugueres provisorios satisfeitos, serdo

" Lei n® 12.112/2009.
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pagas corrigidas, exigiveis a partir do transito em julgado da decisdo que fixar o
novo aluguel.

§ 1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer perio-
dicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato revisando,
bem como adotar outro indexador para reajustamento do aluguel.

§ 2° A execugdo das diferengas sera feita nos autos da agdo de revisao.

Art. 70. Na agdo de revisdo do aluguel, o juiz podera homologar acordo de deso-
cupacdo, que serd executado mediante expedicdo de mandado de despejo.

CAPITULO V
Da Ac¢édo Renovatoéria

Art. 71.  Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cédigo de Processo
Civil, a peticdo inicial da acdo renovatoria deverd ser instruida com:"

I — prova do preenchimento dos requisitos dos incisos I, I e III do art. 51;
II — prova do exato cumprimento do contrato em curso;

III — prova da quitagdo dos impostos e taxas que incidiram sobre o imével e
cujo pagamento lhe incumbia;

IV — indicag@o clara ¢ precisa das condi¢des oferecidas para a renovagdo da
locagao;

V —indicagdo do fiador quando houver no contrato a renovar e, quando néo for
0 mesmo, com indica¢do do nome ou denominacao completa, nlimero de sua inscri¢ao
no Ministério da Fazenda, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade,
o estado civil, a profissdo ¢ o nimero da carteira de identidade, comprovando, desde
logo, mesmo que ndo haja alteracao do fiador, a atual idoneidade financeira;

VI-prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovagao aceita
os encargos da fianca, autorizado por seu cdnjuge, se casado for;

VII - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de
titulo oponivel ao proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a a¢do pelo sublocatario do imovel ou de parte dele,
serdo citados o sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de
locagdo originaria ou renovada, o sublocador dispuser de prazo que admita renovar a
sublocagdo; na primeira hipotese, procedente a acdo, o proprietario ficara diretamente
obrigado a renovagao.

Art. 72. A contestacao do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara
adstrita, quanto a matéria de fato, ao seguinte:

I —ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta Lei,

" Lein® 12.112/2009.
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II — ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imovel na
época da renovacao, excluida a valorizagdo trazida por aquele ao ponto ou lugar;

IIT — ter proposta de terceiro para a locagdo, em condi¢cdes melhores;
IV — nio estar obrigado a renovar a locagao (incisos I e II do art. 52).

§ 1° No caso do inciso II, o locador devera apresentar, em contraproposta, as condi-
¢oes de locagdo que repute compativeis com o valor locativo real e atual do imovel.

§ 2° No caso do inciso I1I, o locador devera juntar prova documental da proposta
do terceiro, subscrita por este e por duas testemunhas, com clara indicagao do ramo a
ser explorado, que ndo podera ser o mesmo do locatario. Nessa hipotese, o locatario
poderd, em réplica, aceitar tais condi¢des para obter a renovagao pretendida.

§ 3° No caso doinciso [ do art. 52, a contestagdo devera trazer prova da determinacao
do Poder Publico ou relatério pormenorizado das obras a serem realizadas e da estimativa
de valorizac@o que sofrerd o imdvel, assinado por engenheiro devidamente habilitado.

§ 4° Na contestacdo, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixacao
de aluguel provisério, para vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a
ser renovado, ndo excedente a oitenta por cento do pedido, desde que apresentados
elementos habeis para aferi¢do do justo valor do aluguel.

§ 5° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer perio-
dicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato renovando,
bem como adotar outro indexador para reajustamento do aluguel.

Art.73. Renovada alocacao, as diferencas dos aluguéis vencidos serdo executadas
nos proprios autos da a¢do e pagas de uma so vez.

Art.74. Nao sendo renovada a locacdo, o juiz determinara a expedicdo de mandado
de despejo, que conterd o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupagao voluntaria, se
houver pedido na contestacio."

§ 1° (Vetado).
§ 2° (Vetado).
§ 3° (Vetado).

Art. 75. (Vetado).

TITULO I
Das Disposicdes Finais e Transitorias

Art. 76. Nao se aplicam as disposi¢des desta Lei aos processos em curso.

Art. 77. Todas as locagdes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente
a vigéncia desta Lei serdo automaticamente prorrogadas por tempo indeterminado,
ao término do prazo ajustado no contrato.

" Lein® 12.112/2009.
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Art.78. Aslocacdes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a vigén-
cia desta Lei e que ja vigorem ou venham a vigorar por prazo indeterminado, poderdao
ser denunciadas pelo locador, concedido o prazo de doze meses para a desocupacao.

Paragrafo unico. Na hipdtese de ter havido revisdo judicial ou amigavel do alu-
guel, atingindo o prego do mercado, a dentincia somente podera ser exercitada apos

vinte e quatro meses da data da revisdo, se esta ocorreu nos doze meses anteriores a
data da vigéncia desta Lei.

Art. 79. No que for omissa esta lei aplicam-se as normas do Cddigo Civil e do
Codigo de Processo Civil.

Art. 80. Para os fins do inciso I do art. 98 da Constituicdo Federal, as agdes de
despejo poderao ser consideradas como causas civeis de menor complexidade.

Art. 81. O inciso Il do art. 167 e o art. 169 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973, passam a vigorar com as seguintes alteragdes:

CATE TO7. s

16) do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de
preferéncia.”

“Art. 169.

IIT — o registro previsto no n® 3 do inciso I do art. 167, e a averbagao
prevista no n® 16 do inciso II do art. 167 serdo efetuados no cartdrio
onde o imovel esteja matriculado mediante apresenta¢ao de qualquer
das vias do contrato, assinado pelas partes e subscrito por duas teste-
munhas, bastando a coincidéncia entre o nome de um dos proprietarios
e o locador.”

Art.82. Oart.3°daLein®8.009, de 29 de margo de 1990, passa a vigorar acrescido
do seguinte inciso VII:

“Art. 3°

VII — por obrigagdo decorrente de fianga concedida em contrato de
locagdo.”

Art. 83. Ao art. 24 da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 fica acrescido o
seguinte § 4%
“Art. 24.

§ 4° Nas decisdes da assembléia que envolvam despesas ordinarias
do condominio, o locatario podera votar, caso o condomino locador a
ela ndo comparega.”
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Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de locagdo de imoveis,
realizados até a data da vigéncia desta Lei.

Art. 85. Nas locagdes residenciais, ¢ livre a convengao do aluguel quanto a prego,
periodicidade e indexador de reajustamento, vedada a vinculag@o a varia¢do do salario
minimo, variagdo cambial e moeda estrangeira:

I — dos imoveis novos, com “habite-se” concedido a partir da entrada em
vigor desta Lei;

IT — dos demais imdveis ndo enquadrados no inciso anterior, em relagdo aos
contratos celebrados, ap6s cinco anos de entrada em vigor desta Lei.

Art. 86. O art. 8° da Lei n® 4.380, de 21 de agosto de 1964 passa a vigorar com a
seguinte redagdo:
“Art. 8 O sistema financeiro da habitacdo, destinado a facilitar e pro-
mover a constru¢ao e a aquisicao da casa propria ou moradia, especial-
mente pelas classes de menor renda da populagdo, sera integrado.”

Art. 87.
Art. 88.

Art. 89.

Art. 90.
I—

(Vetado).
(Vetado).
Esta Lei entrard em vigor sessenta dias apos a sua publicagdo.

Revogam-se as disposi¢des em contrario, especialmente:
o Decreto n® 24.150, de 20 de abril de 1934;

II —aLein®6.239, de 19 de setembro de 1975;
IIT — a Lei n® 6.649, de 16 de maio de 1979;

IV —aLein®6.698, de 15 de outubro de 1979;
V —aLein®7.355, de 31 de agosto de 1985;

VI —aLein®7.538, de 24 de setembro de 1986;
VII—aLein®7.612, de 9 de julho de 1987; ¢
VIII —a Lei n® 8.157, de 3 de janeiro de 1991.

Brasilia, 18 de outubro de 1991; 170° da Independéncia e 103° da Republica.

FERNANDO COLLOR - Jarbas Passarinho
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LEI N* 9.069

DE 29 DE JUNHO DE 1995
(Publicada no DOU de 30/6/95)

Dispde sobre o Plano Real, o Sistema Monetario
Nacional, estabelece as regras e condi¢oes de
emissdo do REAL e os critérios para conversao
das obrigagoes para o REAL, e da outras pro-
vidéncias.

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

CAPITULO I
Das Conversdes para o Real

Art. 21. As obrigacdes pecuniarias em Cruzeiros Reais, com cldusula de corre¢ao
monetaria baseada em indices de precos, em que a periodicidade de reajuste pleno é
maior que a periodicidade de pagamento, serdo convertidas em REAL, no dia 1° de
julho de 1994, de acordo com as disposi¢des abaixo:

I — dividindo-se o valor em Cruzeiros Reais da obrigagdo vigente no dia do
aniversario em cada um dos meses imediatamente anteriores, em nimero igual aos
do ultimo periodo de reajuste pleno, pelo valor em Cruzeiros Reais do equivalente
em URYV nesses mesmos dias;

II — extraindo-se a média aritmética dos valores resultantes do inciso ante-
rior;

IIT — reconvertendo-se, em Cruzeiros Reais, o valor encontrado pela URV do
dia do aniversario em junho de 1994;

IV —aplicando-se, pro rata tempore, sobre o valor em Cruzeiros Reais de que
trata o inciso anterior, o indice contratual ou legal até 30 de junho de 1994; e

V — convertendo-se em REAL o valor corrigido na forma do inciso anterior
pela paridade fixada para aquela data.

§ 1° O célculo da média a que se refere este artigo sera feito com base nos pregos
unitarios, nos casos dos contratos para aquisicdo ou produg@o de bens para entrega
futura, execugdo de obras, prestagao de servicos, locacao, uso e arrendamento, quando
as quantidades de bens e servicos, a cada més, forem variaveis.

§ 2° No caso de obrigagdes em que tenha transcorrido um ntimero de meses menor
que o da periodicidade de reajuste pleno, a conversao sera feita, na forma do caput

Legislagdo do Inquilinato e Normas Correlatas 43



deste artigo, levando-se em conta apenas os valores referentes aos meses a partir da
contratacao.

§ 3° No caso dos contratos de locacao residencial com clausula de reajuste superior
a seis meses, as disposi¢des do caput deste artigo serdo aplicadas tomando em conta
apenas os aluguéis dos primeiros seis meses do ltimo periodo de reajuste pleno.

§ 4° Em caso de desequilibrio econémico-financeiro, os contratos de locago
residencial, inclusive os convertidos anteriormente, poderao ser revistos, a partir de
1° de janeiro de 1995, através de livre negociagdo entre as partes, ou judicialmente,
a fim de adequa-los aos pregos de mercado, sem prejuizo do direito a agdo revisional
prevista na Lei n® 8.245, de 1991.

§ 5° Efetivada a revisdo, o novo valor do aluguel residencial vigorara pelo prazo
minimo de um ano.

CAPITULO IV
Da Corre¢ao Monetaria

Art.28. Nos contratos celebrados ou convertidos em Real com clausula de corre¢ao
monetaria por indices de preco ou por indice que reflita a variagao ponderada dos custos
dos insumos utilizados, a periodicidade de aplicacdo dessas clausulas sera anual.
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LEI N*® 8.494

DE 23 DE NOVEMBRO DE 1992
(Publicada no DOU de 24/11/92)

Dispoe sobre a extingdo do Indice de Salarios
Nominais Médios e o reajuste dos contratos de
locagao residencial, e da outras providéncias.

O VICE-PRESIDENTE DA REPUBLICA, no exercicio do cargo de PRESIDENTE
DA REPUBLICA, faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a
seguinte Lei:

Art. 1°  E extinto, a partir de 1° de agosto de 1992, o indice de Salarios Nominais
Médios (ISN), de que trata o art. 18 da Lei n® 8.178, de 1° de marco de 1991.

Art.2® Nos contratos de locagao residencial vinculados ao ISN, vigentes na data de
publicagdo da Medida Provisoria que deu origem a esta Lei, o primeiro reajuste que
ocorrer sera calculado por um indice composto pelas variagdes acumuladas:

I — do ISN entre o més do reajuste imediatamente anterior a publicagao da
medida provisoria que deu origem a esta Lei e o més de julho de 1992, inclusive;

11 — do Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA, calculado pela Fun-
dag@o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) entre o més de agosto de
1992, inclusive, e 0 més imediatamente anterior ao reajuste de que trata este artigo.

§ 1° Nas hipoteses de impossibilidade técnica de divulgagdo do IPCA até o décimo
sétimo dia do més seguinte ao de referéncia, cabera ao Ministério da Economia, Fazen-
da e Planejamento fixa-lo com base nos indices divulgados por entidades idoneas.

§ 2° O indice composto de que trata o caput deste artigo substitui o ISN para os

fins do disposto no art. 16 da Lein® 8.178, de 1991.
Art. 3* A partir do reajuste de que trata o artigo anterior, as partes deverdo conven-
cionar um novo indice para os reajustes futuros, vedada a vinculagdo:

1 — ao salario minimo;

II — a taxa de cambio;

III — a Taxa Referencial de Juros — TR;

IV — a Unidade Fiscal de Referéncia — UFIR.

Art.4* Naauséncia de acordo, poderao as partes propor arbitragem a cargo de arbitro
por ambas eleito, a quem incumbira decidir sobre o indice que regera o reajuste.

Art.5* O indice convencionado pelas partes nos termos desta Lei ndo estara sujeito
a limitagdo de que trata o art. 16 da Lei n® 8.178, de 1991.
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Paragrafo unico. Fica mantida a vedagdo ao estabelecimento de clausula de
reajuste com periodicidade inferior a semestral.

Art. 6° As relagdes juridicas decorrentes da Medida Proviséria n® 304, de 28 de
agosto de 1992, serdo disciplinadas pelo Congresso Nacional, nos termos do disposto
no paragrafo tinico do art. 62 da Constituigao.

Art.7° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.
Brasilia, 23 de novembro de 1992; 171° da Independéncia e 104° da Republica.
ITAMAR FRANCO - Gustavo Krause Gong¢alves Sobrinho
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LEI N* 4.591

DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964
(Publicada no DOU de 21/12/64)

Dispée sobre o condominio em edificagoes e as
incorporagoes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, fago saber que 0 CONGRESSO NACIONAL
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TITULO I
Do Condominio

Art. 1*  Asedificagdes ou conjuntos de edificacdes, de um ou mais pavimentos, cons-
truidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados,
e constituira, cada unidade, propriedade autonoma sujeita as limita¢des desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designacao especial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificacdo e discriminagdo.

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

Art.2* Cadaunidade com saida para a via ptblica, diretamente ou por processo de
passagem comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer
que seja o nimero 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 ex-
clusiva, com ressalva das restrigdes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos
contratuais adequados, e serd vinculada a unidade habitacional a que corresponder,
no caso de ndo lhe ser atribuida fracao ideal especifica de terreno.

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

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

Art. 3* O terreno em que se levantam a edificagdo ou o conjunto de edificagdes e
suas instalagdes, bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas
de ventilagdo, ¢ tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos

" Lei n® 4.864/65.
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proprietarios ou titulares de direito a aquisi¢do de unidades ou ocupantes, constituirdao
condominio de todos, e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienagdo destacada da
respectivaunidade. Serdo, também, insuscetiveis de utilizagao exclusiva por qualquer
condomino (Vetado).

Art. 4* A alienacdo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua
aquisicao e a constituicao de direitos reais sobre ela independerdo do consentimento
dos condéminos, (Vetado).'

Paragrafo unico. A alienagdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependera de prova de quitagdo das obrigacdes do alienante para com o respectivo
condominio.

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

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposigdes de direito
comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma unidade
auténoma.

Art.7* O condominio por unidades autonomas instituir-se-a por ato entre vivos ou
por testamento, com inscri¢ao obrigatoria no Registro de Imével, déle constando; a
individualizagdo de cada unidade, sua identificacdo e discriminagdo, bem como a
fragdo ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-
se a descri¢do interna da unidade.

Art. 8% Quando, em terreno onde ndo houver edificag@o, o proprietario, o promitente
comprador, o cessiondrio deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir
mais de uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:

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

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

c¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utiliza-
das em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades
autonomas;

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

'“Lein®7.182/74.
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CAPITULO IT
Da Convengao de Condominio

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisi¢ao de unidades autonomas, em edifica-
¢oes a serem construidas, em constru¢@o ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a
Convengao de condominio, e deverdo, também, por contrato ou por deliberagdo em as-
sembléia, aprovar o Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de edificagdes."”

§ 1° Far-se-a o registro da Convengao no Registro de Imoveis, bem como a aver-
bacdo das suas eventuais alteragdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatoria para os proprietarios de unidades, pro-
mitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como
para qualquer ocupante, a Convengdo que retina 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 Convengdo devera
conter:

a) a discriminagdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio,
com especificagdes das diferentes areas;

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

d) encargos, forma e propor¢ao das contribuicdes dos condominos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

¢) o modo de escolher o sindico ¢ o Conselho Consultivo;
f) as atribui¢des do sindico, além das legais;
g) adefinicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas funcdes;

h) o modo e o prazo de convocagdo das assembléias gerais dos conddmi-
nos;

i) o quorum para os diversos tipos de votagoes;
j) aforma de contribuic@o para constitui¢do de fundo de reserva;
1) a forma e o quorum para as altera¢des de convengdo;

m) a forma e o quorum para a aprovardao do Regimento Interno quando nao
incluidos na propria Convengao.

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

Art. 10. E defeso a qualquer condémino:

"7 Lei n® 4.864/65.
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I — alterar a forma externa da fachada;

I1—decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou cores diversas
das empregadas no conjunto da edificagio;

IIT — destinar a unidade a utilizagdo diversa de finalidade do prédio, ou usa-
la de forma nociva ou perigosa ao sosségo, a salubridade e a seguranca dos demais
conddminos;

IV — embaragar o uso das partes comuns.

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

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

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

CAPITULO III
Das Despesas do Condominio

Art.12. Cada condomino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na Convengao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

§ 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convencdo, a fixagdo da quota no rateio
corresponderd a fragao ideal de terreno de cada unidade.

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢des competindo-lhe promover, por
via executiva, a cobranga judicial das quotas atrasadas.

§3° O conddmino que ndo pagar a sua contribuigdo no prazo fixado na Convengao
fica sujeito ao juro moratoério de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o débito, que
sera atualizado, se o estipular a Convengao, com a aplica¢do dos indices de corre¢do
monetaria levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por
periodo igual ou superior a seis meses.

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou conjunto de
edificagdes, ou ao servigo comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos
os proprietarios ou titulares de direito a aquisicao de unidades, mediante orgamento
prévio aprovado em assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execugdo o sindico,
ou outra pessoa, com aprovagdo da assembléia.

§ 5° A rentincia de qualquer condéomino aos seus direitos, em caso algum valera
como escusa para exonera-lo de seus encargos.
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CAPITULO IV
Do Seguro,do Incéndio, da Demolig¢@o e da Reconstrugdo Obrigatoria

Art. 13. Proceder-se-4 ao seguro da edificagdo ou do conjunto de edificagdes,
neste caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autonomas e partes
comuns, contra incéndio ou outro sinistro que cause destrui¢do no todo ou em parte,
computando-se o prémio nas despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo unico. O seguro de que trata éste artigo sera obrigatoriamente feito
dentro de 120 dias, contados da data da concessdo do “habite-se”, sob pena de ficar
o condominio sujeito a multa mensal equivalente a 1/12 do imp0osto predial, cobravel
executivamente pela Municipalidade.

Art. 14. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois ter¢os de uma
edificacdo, seus condominos reunir-se-ao em assembléia especial, e deliberardo sobre
a sua reconstru¢@o ou venda do terreno e materiais, por guorum minimo de votos que
representem metade, mais uma das fragdes ideais do respectivo terreno.

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

§ 2° Aprovada, a reconstrugdo sera feita, guardados, obrigatoriamente, 0 mesmo
destino, a mesma forma externa e a mesma disposicao interna.

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

Art. 15. Na hipdtese de que trata o § 3° do artigo antecedente, a maioria poderdo
ser adjudicadas, por sentenga, as fracdes ideais da minoria.

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

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

§ 3° Feito o depdsito, sera expedido o mandado de citagdo, com o prazo de dez
dias para a contestagao, (Vetado).

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

§ 6° Se a sentenga fixar valor superior ao da avaliagdo feita na vistoria, o condo-
minio em execucdo restituira & minoria a respectiva diferenga, acrescida de juros de
mora a prazo de 1% ao més, desde a data da concessao de eventual liminar, ou pagara
o total devido, com os juros da mora a conter da citagdo.

Legislagdo do Inquilinato e Normas Correlatas 51



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

§ 8% A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execugdo de sentenca,
encargos fiscais necessarios a adjudicag@o definitiva a cujo pagamento se recusar a
minoria.

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois tér¢os da edificagdo, o sin-
dico promovera o recebimento do seguro e a reconstru¢o ou os reparos nas partes
danificadas.

Art. 17. Os condominos 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 poderdo decidir sobre a demoli¢do e reconstrucao do prédio,
ou sua alienag@o, por motivos urbanisticos ou arquitetonicos, ou, ainda, no caso de
condenagdo do edificio pela autoridade publica, em razdo de sua inseguranca ou
insalubridade."®

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

§ 2° Ocorrendo desgaste, pela agdo do tempo, das unidades habitacionais de uma
edificacdo, que deprecie seu valor unitario em relacao ao valor global do terreno onde
se acha construida, os condéminos, pelo guorum minimo de votos que representem
2/3 (dois tercos) das unidades isoladas e fra¢des ideais correspondentes a 80%
(oitenta por cento) do terreno e coisas comuns, poderdao decidir por sua alienagdo
total, procedendo-se em relagdo a minoria na forma estabelecida no art. 15, e seus
paragrafos, desta Lei.

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

Art. 18. A aquisi¢do parcial de uma edificag¢@o, ou de um conjunto de edificagdes,
ainda que por for¢a de desapropriag@o, importara no ingresso do adquirente no con-
dominio, ficando sujeito as disposi¢des desta Lei, bem assim as da convencao do
condominio e do regulamento interno."”

CAPITULO V
Utilizagao da Edifica¢@o ou do Conjunto de Edifica¢des

Art. 19. Cada condomino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua
unidade autdnoma, segundo suas conveniéncias ¢ interésses, condicionados, umas
e outros as normas de boa vizinhanga, e podera usar as partes e coisas comuns de

" Lein®6.709/79.
" Decreto-Lei n° 981/69.
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maneira a ndo causar dano ou incoémodo aos demais condominos ou moradores, nem
obstaculo ou embarago ao bom uso das mesmas partes por todos.

Paragrafo unico. (Vetado).

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imovel, a qualquer titulo, tddas as obrigacdes
referentes ao uso, frui¢do e destino da unidade.

Art. 21. A violagao de qualquer dos deveres estipulados na Convengao sujeitard o
infrator a multa fixada na propria Convencao ou no Regimento Interno, sem prejuizo
da responsabilidade civil ou criminal que, no caso, couber.

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

CAPITULO VI
Da Administra¢ao do Condominio

Art.22. Seraeleito, na forma prevista pela Convengao, um sindico do condominio,
cujo mandato ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reelei¢o.”

§ 1° Compete ao sindico:

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

b) exercer a administragdo interna da edificacdo ou do conjunto de edifica-
¢des, no que respeita a sua vigéncia, moralidade ¢ seguranga, bem como
aos servigos que interessam a todos os moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis a Convencao e o Regimento
Interno;

d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convengdo ou no Regimento
Interno;

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

f) prestar contas a assembléia dos condominos.

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais necessidade
de verificacao contabil, toda a documentagao relativa ao condominio.

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

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

* Lein® 6.434/77.
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§ 4° Ao sindico, que podera ser condomino ou pessoa fisica ou juridica estranha
ao condominio, sera fixada a remuneracao pela mesma assembléia que o eleger, salvo
se a Convengdo dispuser diferentemente.

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

§ 6° A Convengdo podera prever a eleigdo de subsindicos, definindo-lhes atribui¢des
e fixando-lhes 0 mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reelei¢do.

Art. 23. Sera eleito, na forma prevista na Convengao, um Conselho Consultivo,
constituido de trés condominos, com mandatos que nao poderdo exceder de 2 anos,
permitida a reeleigao.

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

CAPITULO VII
Da Assembléia Geral

Art. 24. Havera, anualmente, uma assembléia geral ordindria dos condominos,
convocada pelo sindico na forma prevista na Convengdo, 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 conservagao da edificagdo ou
conjunto de edificagdes, manutengio de seus servicos e correlatas.”

§ 1° As decisdes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum que a Con-
vengao fixar, obrigam todos os condominos.

§2° Osindico, nos oito dias subseqiientes a assembléia, comunicara aos condomi-
nos o que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsao orcamentaria, o rateio
das despesas, ¢ promovera a arrecadagio, tudo na forma que a Convengao previr.

§ 3° Nas assembléias gerais, 0s votos serdo proporcionais as fragdes ideais do
terreno e partes comuns, pertencentes a cada conddémino, salvo disposicao diversa
da Convengao.

§4° Nas decisodes da assembléia que envolvam despesas ordinarias do condominio,
o locatario podera votar, caso o condomino locador a ela ndo compareca.

§ 4° Nas decisoes da Assembléia que ndo envolvam despesas extraordinarias do
condominio, o locatario podera votar, caso o condéomino-locador a ela ndo compa-
rega.

Art. 25. Ressalvado 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 os interésses gerais.

*' Lein® 8.245/91 e Lei n® 9.267/96.
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Paragrafo unico. Salvo estipula¢ao diversa da Convencao, 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 podéres que lhe
competem, 15 dias apds o pedido de convocagio, o Juiz decidira a respeito, mediante
requerimento dos interessados.

TITULO II
Das Incorporagoes

CAPITULO I
Disposicoes Gerais

Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territorio nacional, reger-se-ao
pela presente Lei.

Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporag¢ao imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgao, para alienagdo
total ou parcial, de edificagcdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades
autéonomas, (Vetado).

Art.29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo,
que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de fragdes
ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragdes a unidades autonomas, (Ve-
tado) em edificacdes a serem construidas ou em construgao sob regime condominial,
ou que meramente aceite propostas para efetivagao de tais transagdes, coordenando e
levando a térmo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega,
a certo prazo, preco ¢ determinadas condig¢des, das obras concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienagdo das fracdes do ter-
reno e o negocio de construgdo, 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 aprovagao de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construcao,
respondendo o alienante como incorporador.

Art.30. Estende-se a condigao de incorporador aos proprietarios e titulares de direi-
tos aquisitivos que contratem a construgao de edificios que se destinem a constituigdo
em condominio, sempre que iniciarem as alienag¢des antes da conclusdo das obras.

Art. 30-A.7
Art. 30-B.
Art. 30-C.

 Arts. 30-A a 30-G alterados pela Medida Provisoria n® 2.221/2001.
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Art.30-D.
Art. 30-E.
Art. 30-F.
Art. 30-G.

Art. 31. A iniciativa ¢ a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberdo
ao incorporador, que somente poderd ser:>

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

b) o construtor (Decreto numero 23.569, de 11-12-33, ¢ 3.995, de 31 de de-
zembro de 1941, e Decreto-Lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946)
ou corretor de imoveis.

§ 1° No caso da alinea “b”, o incorporador sera investido, pelo proprietario de
terreno, o promitente comprador e cessionario déste ou o promitente cessionario, de
mandato outorgado por instrumento publico, onde se faga mengao expressa desta Lei
e se transcreva o disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos os negdcios tendentes
a alienagdo das fra¢des ideais de terreno, mas se obrigara pessoalmente pelos atos
que praticar na qualidade de incorporador.

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

§ 3° Toda e qualquer incorporagdo, 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 I-A™
Do Patrimonio de Afetagao

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorpora¢do podera ser submetida ao
regime da afetagdo, pelo qual o terreno ¢ as acessdes objeto de incorporagdo imobi-
liaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados
do patrimonio do incorporador e constituirdo patrimonio de afetacdo, destinado a
consecugdo da incorporagdo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias
aos respectivos adquirentes.

§ 1° O patrimodnio de afetagdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimoénio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de afetagdo
por ele constituidos e s6 responde por dividas e obriga¢des vinculadas a incorporagio
respectiva.

* Lein®4.116/62.
* Lein® 10.931/2004.
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§ 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patrimonio de afe-
tacao.

§ 3° Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo somente poderdo
ser objeto de garantia real em operagdo de crédito cujo produto seja integralmente
destinado a consecugao da edificagdo correspondente e a entrega das unidades imo-
biliarias aos respectivos adquirentes.

§ 4° No caso de cessdo, plena ou fiduciaria, de direitos creditorios oriundos da
comercializa¢do das unidades imobiliarias componentes da incorporagao, o produto
da cessdo também passara a integrar o patrimonio de afetacio, observado o disposto
no § 6°

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

§ 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetacdo sero utilizados
para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagao.

§ 7° Oreembolso do prego de aquisi¢do do terreno somente podera ser feito quando
da alienac@o das unidades autonomas, na propor¢ao das respectivas fragdes ideais,
considerando-se tdo-somente os valores efetivamente recebidos pela alienacao.

§ 8 Excluem-se do patrimdnio de afetacdo:

I - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusio
da obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem assim,
0s recursos necessarios a quitacao de financiamento para a construcao, se houver; e

IT — o valor referente ao preco de alienagdo da fracao ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporagdo em que a construgdo seja contratada sob o
regime por empreitada (art. 55) ou por administragao (art. 58).

§ 9° No caso de conjuntos de edificagdes de que trata o art. 8°, poderdo ser cons-
tituidos patrimonios de afeta¢do separados, tantos quantos forem os:

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

II — edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea “b”).

§ 10. A constituicdo de patrimonios de afetagdo separados de que trata o § 9°
devera estar declarada no memorial de incorporagao.

§ 11. Nas incorporagdes objeto de financiamento, a comercializagao das unidades
devera contar com a anuéncia da institui¢do financiadora ou devera ser a ela cientifi-
cada, conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

§ 12. A contratacdo de financiamento e constitui¢do de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades
imobilidrias integrantes da incorporagdo, bem como a cessdo, plena ou fiduciaria, de
direitos creditorios decorrentes da comercializagdo dessas unidades, ndo implicam a
transferéncia para o credor de nenhuma das obrigagdes ou responsabilidades do ceden-
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te, do incorporador ou do construtor, permanecendo estes como Unicos responsaveis
pelas obrigagdes e pelos deveres que lhes sdo imputaveis.

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

Paragrafo unico. A averbagao ndo sera obstada pela existéncia de 6nus reais que
tenham sido constituidos sobre o imé6vel objeto da incorporagdo para garantia do
pagamento do prego de sua aquisicdo ou do cumprimento de obrigag@o de construir
o empreendimento.

Art.31-C. A Comissdo de Representantes e a institui¢ao financiadora da construcao
poderdo nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e acompa-
nhar o patriménio de afetagao.

§ 1° A nomeacdo a que se refere o caput ndo transfere para o nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra, pelo prazo de entrega do imével ou por
qualquer outra obrigacao decorrente da responsabilidade do incorporador ou do cons-
trutor, seja legal ou a oriunda dos contratos de alienagéo das unidades imobiliarias, de
construcao e de outros contratos eventualmente vinculados a incorporacao.

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

§ 3° A pessoa nomeada pela instituigdo financiadora devera fornecer copia de
seu relatdrio ou parecer a Comissao de Representantes, a requerimento desta, ndo
constituindo esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o § 2° deste artigo.

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

I — promover todos os atos necessarios a boa administragdo e a preservacao do
patriménio de afetagdo, inclusive mediante ado¢ao de medidas judiciais;

II — manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporagao;

IIT — diligenciar a captacdo dos recursos necessarios a incorporagao e aplica-
los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a
conclusdo da obra;

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

V — manter e movimentar os recursos financeiros do patrimonio de afetacao
em conta de deposito aberta especificamente para tal fim;

VI — entregar a Comissao de Representantes balancetes coincidentes com o
trimestre civil, relativos a cada patrimonio de afetagio;
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VII — assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a
obra, bem como aos livros, contratos, movimentacao da conta de deposito exclusiva
referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patri-
monio de afetagdo; e

VIII — manter escrituragdo contabil completa, ainda que esteja desobrigado
pela legislacdo tributaria.

Art. 31-E. O patriménio de afetag@o extinguir-se-a pela:

I — averbagdo da construgdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes ¢, quando for o caso, extingdo das
obrigacdes do incorporador perante a instituicao financiadora do empreendimento;

IT — revogagdo em razao de dentincia da incorporagdo, depois de restituidas
aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipoteses previstas
em lei; e

IIT — liquidagdo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.

Art. 31-F.  Os efeitos da decretagdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorpo-
rador ndo atingem os patriménios de afetacdo constituidos, nao integrando a massa
concursal o terreno, as acessdes ¢ demais bens, direitos creditorios, obrigagdes e
encargos objeto da incorporagao.

§ 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretagdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagado da sua Comissao
de Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fragdes ideais, ou,
ainda, por determinagdo do juiz prolator da decisdo, realizara assembléia geral, na
qual, por maioria simples, ratificara o mandato da Comissdo de Representantes ou
elegera novos membros, e, em primeira convocagdo, por dois ter¢cos dos votos dos
adquirentes ou, em segunda convocacao, pela maioria absoluta desses votos, instituira
o condominio da construgao, por instrumento publico ou particular, e deliberara sobre
os termos da continuagao da obra ou da liquidag@o do patrimonio de afetagdo (art.
43, inciso I1I); havendo financiamento para construgo, a convocagao podera ser feita
pela institui¢ao financiadora.

§ 2° O disposto no § 1° aplica-se também a hipdtese de paralisagdo das obras
prevista no art. 43, inciso VL.

§ 3° Na hipoétese de que tratam os §§ 1° e 2°, a Comissao de Representantes fi-
cara investida de mandato irrevogével para firmar com os adquirentes das unidades
auténomas o contrato definitivo a que estiverem obrigados o incorporador, o titular
do dominio e o titular dos direitos aquisitivos do imovel objeto da incorporagdo em
decorréncia de contratos preliminares.

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

§ 5° O mandato outorgado a Comissdo de Representantes confere poderes para
transmitir dominio, direito, posse e a¢ao, manifestar a responsabilidade do alienante
pela evicgdo e imitir os adquirentes na posse das unidades respectivas.
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§ 6° Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigagdes a cumprir perante o incorporador ou a instituicdo financiadora,
desde que comprovadamente adimplentes, situacdo em que a outorga do contrato
fica condicionada a constituicdo de garantia real sobre o imovel, para assegurar o
pagamento do débito remanescente.

§ 7° Ainda na hipétese dos §§ 1° ¢ 2°, a Comissdo de Representantes ficarad inves-
tida de mandato irrevogavel para, em nome dos adquirentes, e em cumprimento da
decisdo da assembléia geral que deliberar pela liquidag@o do patrimoénio de afetacao,
efetivar a alienagdo do terreno e das acessdes, transmitindo posse, direito, dominio
¢ acdo, manifestar a responsabilidade pela evicgdo, imitir os futuros adquirentes na
posse do terreno e das acessoes.

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

§ 9° A Comissdo de Representantes cumprira o mandato nos termos e nos limites
estabelecidos pela deliberacao da assembléia geral e prestara contas aos adquirentes,
entregando-lhes o produto liquido da alienacdo, no prazo de cinco dias da data em
que tiver recebido o prego ou cada parcela do prego.

§ 10. Os valores pertencentes aos adquirentes nao localizados deverao ser depo-
sitados em Juizo pela Comissdo de Representantes.

§ 11. Caso decidam pela continuacdo da obra, os adquirentes ficardo automatica-
mente sub-rogados nos direitos, nas obrigacdes e nos encargos relativos a incorporagao,
inclusive aqueles relativos ao contrato de financiamento da obra, se houver.

§ 12. Para os efeitos do § 11 deste artigo, cada adquirente responderd individual-
mente pelo saldo porventura existente entre as receitas do empreendimento e o custo
da conclusao da incorporagio na propor¢ao dos coeficientes de construgao atribuiveis
as respectivas unidades, se outro critério de rateio nao for deliberado em assembléia
geral por dois ter¢os dos votos dos adquirentes, observado o seguinte:

I — os saldos dos precos das fragdes ideais ¢ acessdes integrantes da incor-
poracdo que ndo tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretagdo da
faléncia ou da insolvéncia civil passardo a ser pagos a Comissdo de Representantes,
permanecendo o somatorio desses recursos submetido a afetagdo, nos termos do art.
31-A, até o limite necessario a conclusao da incorporacao;

II — para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporagao, a
Comissao de Representantes fica investida de mandato legal, em carater irrevogavel,
para, em nome do incorporador ou do condominio de construg¢do, conforme o caso,
receber as parcelas do saldo do prego e dar quitagdo, bem como promover as medidas
extrajudiciais ou judiciais necessarias a esse recebimento, praticando todos os atos
relativos ao leilao de que trata o art. 63 ou os atos relativos a consolidagdo da pro-
priedade e ao leildo de que tratam os arts. 26 ¢ 27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro
de 1997, devendo realizar a garantia e aplicar na incorporagdo todo o produto do
recebimento do saldo do prego e do leilao;
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IIT — consideram-se receitas do empreendimento os valores das parcelas a
receber, vincendas e vencidas e ainda ndo pagas, de cada adquirente, correspondentes
ao preco de aquisic¢ao das respectivas unidades ou do prego de custeio de construcao,
bem como os recursos disponiveis afetados; e

IV — compreendem-se no custo de conclusio da incorporacdo todo o custeio
da construcdo do edificio e a averbagdo da construcao das edificacdes para efeito de
individualizagdo e discriminagdo das unidades, nos termos do art. 44,

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

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

§ 15. Nahipotese de que trata o § 14, o arrematante ficara sub-rogado, na propor¢ao
atribuivel a fragdo e acessdes adquiridas, nos direitos e nas obrigacdes relativas ao
empreendimento, inclusive nas obriga¢des de eventual financiamento, e, em se tratando
da hipotese do art. 39 desta Lei, nas obrigagdes perante o proprietario do terreno.

§ 16. Dos documentos para antncio da venda de que trata o § 14 e, bem assim, o
inciso III do art. 43, constardo o valor das acessdes nao pagas pelo incorporador (art.
35, § 6°) e o preco da fragdo ideal do terreno e das acessdes (arts. 40 ¢ 41).

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

1—ao proprietario do terreno, nas hipoteses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, a preferéncia para aquisi¢do das acessoes vinculadas a fragdo
objeto da venda, a ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a data designada
para a venda; e

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

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

I — pagar as obrigagdes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, vinculadas
ao respectivo patrimonio de afetacdo, observada a ordem de preferéncia prevista na
legislagdo, em especial o disposto no art. 186 do Codigo Tributario Nacional,

II—reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos
proprios, para pagamento das obrigagdes referidas no inciso I;
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III - reembolsar a instituicao financiadora a quantia que esta tiver entregue para
a constru¢ao, salvo se outra forma for convencionada entre as partes interessadas;

IV — entregar ao condominio o valor que este tiver desembolsado para cons-
trugdo das acessdes de responsabilidade do incorporador (§ 6° do art. 35 ¢ § 5° do art.
31-A), na proporg¢ao do valor obtido na venda;

V —entregar ao proprietario do terreno, nas hipdteses em que este seja pessoa
distinta da pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em proporg¢do ao valor
atribuido a fragdo ideal; e

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

§ 19. O incorporador deve assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C,
0 acesso a todas as informagdes necessarias a verificacdo do montante das obriga-
¢oes referidas no § 12, inciso I, do art. 31-F vinculadas ao respectivo patrimdnio de
afetagdo.

§ 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigagdes relativas,
de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a contribui¢do social sobre o
lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparagdo, bem
como as obrigagdes oriundas de outras atividades do incorporador ndo relacionadas
diretamente com as incorporacdes objeto de afetaco.

CAPITULO II
Das Obrigacdes e Direitos do Incorporador

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autonomas
apos ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imoveis, 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 imovel, ndo haja estipulagdes impeditivas
de sua alienagdo em fragdes ideais e inclua consentimento para demoli¢ao
e construcdo, devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais ¢ municipais, de protesto
de titulos de agdes civeis e criminais e de 6nus reais relativante ao imével,
aos alienantes do terreno e ao incorporador;

¢) histdrico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os tltimos 20
anos, acompanhado de certidao dos respectivos registros;

d) projeto de construgdo devidamente aprovado pelas autoridades compe-
tentes;

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

* Lein° 4.864/65 ¢ Lei n® 10.931/2004.
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f) certiddao negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular
de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadecao das respectivas
contribuigoes;

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

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

i) discriminacdo das fragdes ideais de terreno com as unidades autonomas
que a elas corresponderao;

j) minuta da futura Convengdo de condominio que regera a edificag@o ou o
conjunto de edificacdes;

1) declaragdo em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso II, do
art. 39;

m) certiddao do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;

n) declaragdo 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) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veicu-
los que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.

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

§ 2° Os contratos de compra ¢ venda, promessa de venda, cessdo ou promessa
de cessao de unidades autdnomas sdo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulsoéria perante
o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipdtese de insolvéncia posterior
ao término da obra.

§ 3 O nimero do registro referido no § 1°, bem como a indicagdo do cartorio
competente, constard, obrigatoriamente, dos antincios, impressos, publica¢des, pro-
postas, contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporagio, salvo dos
anuncios “classificados”.

§4° O Registro de Imdveis dara certidao ou fornecera, a quem o solicitar, copia fo-
tostatica, heliografica, termofax, microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos
especificados neste artigo, ou autenticara copia apresentada pela parte interessada.

§ 5° A existéncia de onus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienagdo, nao
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 6nus.
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§ 6 Os Oficiais de Registro de Imoveis terdo 15 dias para apresentar, por escri-
to, todas as exigéncias que julgarem necessarias ao arquivamento, e, satisfeitas as
referidas exigéncias, terdo o prazo de 15 dias para fornecer certiddo, relacionando a
documentag@o apresentada, e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada
documentacdo, com exce¢do dos documentos publicos. Em casos de divergéncia, o
Oficial levantara a diivida segundo as normas processuais aplicaveis.

§ 7° O Oficial de Registro de Imoveis responde, civil e criminalmente, se efetuar
o arquivamento de documentagdo contraveniente a lei ou der certiddo ... (Vetado) ...
sem o 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 judicidria competente em montante
igual ao dos emolumentos devidos pelo registro de que trata éste artigo, aplicavel por
quinzena ou fracao de quinzena de superagdo de cada um daqueles prazos.

§ 9° Oficial do Registro de Imdveis ndo responde pela exatiddo dos documen-
tos 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” déste artigo) poderdo ser apre-
sentadas em copia autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada
de copia da licenga de construgdo.

§ 11. Até 30 de junho de 1966 se, dentro de 15 (quinze) dias de entrega ao
Cartério do Registro de Iméveis da documentacdo completa prevista neste artigo,
feita por carta enviada pelo Oficio de Titulos e Documentos, ndo tiver o Cartorio de
Imoveis entregue a certiddo de arquivamento e registro, nem formulado, por escrito,
as exigéncias previstas no § 6°, considerar-se-a de pleno direito completado o registro
provisorio.

§ 12. Oregistro provisdrio previsto no paragrafo anterior autoriza o incorporador
a negociar as unidades da incorporacdo, indicando na sua publicacdo o niimero do
Registro de Titulos e Documentos referente a remessa dos documentos ao Cartorio
de Imodveis, sem prejuizo, todavia, da sua responsabilidade perante o adquirente da
unidade e da obrigagdo de satisfazer as exigéncias posteriormente formuladas pelo
Cartorio, bem como, de completar o registro definitivo.

Art.33. Oregistro da incorporacdo 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 documentagdo a que se refere o artigo anterior, revalidando o
registro por igual prazo.

Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporagdo, prazo de
caréncia, dentro do qual lhe € licito desistir do empreendimento.

§ 1° A fixagdo do prazo de caréncia sera feita pela declarag@o a que se refere a
alinea “n”, do art. 32 onde se fixem as condi¢des que autorizardo o incorporador a
desistir do empreendimento.
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§2° Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o termo final do prazo
da validade do registro ou, se for o caso, de sua revalidag@o.

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

§ 4° A desisténcia da incorporagdo sera denunciada, por escrito, ao Registro de
Imoveis ... (Vetado) ... e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes ou can-
didatos a aquisi¢@o, sob pena de responsabilidade civil e criminal do incorporador.

§ 5° Sera averbada no registro da incorporagao a desisténcia de que trata o para-
grafo anterior arquivando-se em cartorio o respectivo documento.

§ 6° O prazo de caréncia é improrrogavel.

Art.35. O incorporador terd o prazo maximo de 45 dias, a contar do termo final do
prazo de caréncia, se houver, para promover a celebragdo do competente contrato rela-
tivo a fragdo ideal de terreno, e, bem assim, do contrato de construgdo e da Convengao
do condominio, de acordo com discriminagao constante da alinea “i”, do art. 32.

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

§ 2° Quando houver prazo de caréncia, a obrigacdo somente deixara de existir
se o incorporador tiver denunciado, dentro do mesmo prazo e nas condigdes previa-
mente estabelecidas, por escrito, ao Registro de Imoveis, a ndo concretizagdo do
empreendimento.

§ 3° Se, dentro do prazo de caréncia, o incorporador ndo denunciar a incorporagao,
embora ndo se tenham reunido as condi¢des a que se refere o § 1°, o outorgante do
mandato de que trata o § 1°, do art. 31, podera fazé-1o nos cinco dias subseqiientes ao
prazo de caréncia, ¢ nesse caso ficara solidariamente responsavel com o incorporador
pela devolucdo das quantias que os adquirentes ou candidatos a aquisicao houverem
entregue ao incorporador, resguardado o direito de regresso sobre éles, dispensando-
se, entdo, do cumprimento da obrigacao fixada no caput deste artigo.

§ 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que tratao § 1°do art. 31
a obriga¢ao da outorga dos contratos referidos no caput déste artigo, nos prazos ora
fixados, a carta-proposta ou o documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados
no Registro de Imoveis, averbagao que conferira direito real oponivel a terceiros, com
o conseqiiente direito a obtengdo compulsoéria do contrato correspondente.

§ 5 Nahipotese do paragrafo anterior, o incorporador incorrerd 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 artigo 43, do contrato de construgao devera constar
expressamente a mengao 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 construgdo das unidades que ndo tenham tido a res-
ponsabilidade pela sua construgdo assumida por terceiros e até que o tenham.
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Art.36. No caso de dentincia de incorporagio, nos térmos do art. 34, se o incorpo-
rador, até 30 dias a contar da dentincia, ndo restituir aos adquirentes as importancias
pagas, éstes poderdo cobra-la por via executiva, reajustado o seu valor a contar da
data do recebimento, em func¢do do indice geral de pregos 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. Seoimovel estiver gravado de 6nus real ou fiscal ou se contra os alienantes
houver ac¢do que possa comprometé-lo, o fato serd obrigatoriamente mencionado em
todos os documentos de ajuste, com a indicag@o de sua natureza e das condi¢des de
liberagao.

Art. 38. Também constara, 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 ocupacao e quais as condi¢des de desocupacgao.

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

I — a parcela que, se houver, sera paga em dinheiro;

IT — a quota-parte da area das unidades a serem entregues em pagamento do
terreno que correspenderd 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 prestagdo ou encargo.

Art. 40. No caso de rescisdo de contrato de alienagao do terreno ou de fragao ideal,
ficardo rescindidas as cessdes ou promessas de cessdo de direitos correspondentes a
aquisi¢do do terreno.

§ 1° Nesta hipotese, consolidar-se-a, no alienante em cujo favor se opera a reso-
lugdo, o direito sobre a construgdo porventura existente.

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

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

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

Art. 41. Quando as unidades imobiliarias forem contratadas pelo incorporador por
prego global compreendendo quota de terreno e construgdo, inclusive com parte de
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pagamento apés a entrega da unidade, discriminar-se-20, no contrato, o pre¢o da quota
de terreno ¢ o da construgdo.

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

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

Art. 42. No caso de rescis@o do contrato relativo a fra¢ao ideal de terreno ¢ partes
comuns, a pessoa em cujo favor se tenha operado a resolucao sub-rogar-se-a nos direitos
e obrigagdes contratualmente atribuidos ao inadimplente, com relagdo a construgao.

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e precos
certos, determinados ou determindveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do im-
postas as seguintes normas:*®

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

IT — responder civilmente pela execug@o da incorporagdo, devendo indenizar
os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a éstes advierem do fato de ndao
se concluir a edifica¢do ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras,
cabendo-lhe agdo regressiva contra o construtor, se for o caso ¢ se a éste couber a
culpa;

IIT — em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser
possivel a maioria prossequir na construcao das edificagdes, os subscritores ou candida-
tos a aquisicao de unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem
pago ao incorporador, respondendo subsidiariamente os bens pessoais déste;

IV — ¢ vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no que se
refere a unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as especifica¢des, ou
desviar-se do plano da construgdo, salvo autorizagdo unanime dos interessados ou
exigéncia legal;

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

VI — se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar
as obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento, podera
o0 Juiz notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes
o andamento normal. Desatendida a notifica¢@o, podera o incorporador ser destituido

* Lein® 10.931/2004.
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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).

VII — em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime
da afetacdo e ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construc¢ao, a assembléia
geral podera, pelo voto de 2/3 (dois ter¢os) dos adquirentes, deliberar pela venda do
terreno, das acessoes e demais bens e direitos integrantes do patrimonio de afetagdo,
mediante leildo ou outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na propor¢ao dos
recursos que comprovadamente tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois
de pagas as dividas do patrimonio de afetagdo e deduzido e entregue ao proprietario
do terreno a quantia que lhe couber, nos termos do art. 40; nao se obtendo, na venda,
a reposicao dos aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada na forma da lei e de
acordo com os critérios do contrato celebrado com o incorporador, os adquirentes
serdo credores privilegiados pelos valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo
subsidiariamente os bens pessoais do incorporador.

Art.44. Apos aconcessdo do “habite-se” pela autoridade administrativa, o incorpo-
rador devera requerer, (Vetado) a averbagdo da construgdo das edificacdes, para efeito
de individualizacdo e discrimina¢o das unidades, respondendo perante os adquirentes
pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento dessa obrigagao.

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

§ 2° Naomissdo do incorporador e do construtor, a averbag@o podera ser requerida
por qualquer dos adquirentes de unidade.

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

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

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

Art. 47. Quando se fixar no contrato que a obrigagdo do pagamento do imposto
sobre lucro imobilidrio acréscimos e adicionais devidos pelo alienante e transferida
ao adquirente, dever-se-a explicitar o montante que tal obrigacdo atingiria, se sua
satisfacdo se desse na data da escritura.
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§ 1° Neste caso, o adquirente sera tido, para todos os efeitos, como responsavel
perante o Fisco.

§ 2° Havendo parcela restituivel, a restituicdo sera feita ao adquirente e, se 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¢ao a cir-
cunstancia de obrigar-se o adquirente ao pagamento do imposto sobre lucro mobilidrio,
seus acréscimos e adicionais.

CAPITULO III
Da Construgdo de Edificagdo em Condominio

SECAO I
Da Construgao em Geral

Art.48. A construgdo de imdveis, objeto de incorporagao nos moldes previstos nesta
Lei podera ser contratada sob o regime de empreitada ou de administragao 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 o memorial descritivo das edifcagdes fardo parte integrante e
complementar do contrato;

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

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

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

§ 2° A convocagdo 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.

§ 3° A assembléia instalar-se-a, no minimo, com metade dos contratantes, em
primeira convocacao, € com qualquer nimero, em segunda, sendo, porém, obrigatoria
a presenga, 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 construg@o ou eleita em assembléia geral
uma Comissdo de Representantes composta de trés membros, pelo menos, escolhidos
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entre os adquirentes, para representa-los perante o construtor ou, no caso do art. 43,
ao incorporador, em tudo o que interessar ao bom andamento da incorporagdo, e,
em especial, perante terceiros, para praticar os atos resultantes da aplicacdo dos arts.
31-Aa31-F”

§ 1° Uma vez eleita a Comissdo, 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 Lei e o contrato de construcdo lhe deferirem, sem
necessidade de instrumento especial outorgado pelos contratantes ou se for caso, pelos
que se sub-rogarem nos direitos e obrigagdes destes.

§ 2° A assembléia geral podera, 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¢cdes da Comissdo e devera dispor sdbre os mandatos de seus membros, sua
destituicao e a forma de preenchimento das vagas eventuais, sendo licita a estipula-
c¢do 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-rogatario, salvo
se éste ndo o aceitar.

§ 4° Nas incorporagdes em que o nimero de contratantes de unidades for igual ou
inferior a 3, a totalidade deles exercera, em conjunto as atribui¢des que esta Lei confere
a Comissao, aplicando-se, no que couber, o disposto nos paragrafos anteriores.

Art. 51. Nos contratos de construgdo, seja qual for seu regime devera constar ex-
pressamente a quem caberao as despesas com ligacdes de servicos publicos, devidas
ao Poder Publico, bem como as despesas indispensaveis a instalagdo, funcionamento
e regulamentacdo do condominio.

Paragrafo unico. Quando o servico publico for explorado mediante concessao, 0s
contratos de construcao deverdo também especificar a quem caberado 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 construgdo so sera imitido na posse de sua unidade se
estiver em dia com as obrigagdes assumidas, inclusive as relativas a construgdo exer-
cendo o construtor e o condominio até entdo, o direito de retengao sobre a respectiva
unidade; no caso do art. 43, éste direito sera exercido pelo incorporador.

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

" Lein® 10.931/2004.
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I — critérios e normas para calculo de custos unitarios de construgdo, para uso
dos sindicatos, na forma do art. 54;

Il — critérios ¢ normas para execu¢ao de orcamentos de custo de construgéo,
para fins de disposto no artigo 59;

[T — critérios e normas para a avaliacdo de custo global de obra, para fins da
alinea h, do art. 32;

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

V — critério para entrosamento entre o cronograma das obras e o pagamento
das prestacdes, que podera ser introduzido nos contratos de incorporagdo inclusive
para o efeito de aplicag@o do disposto no § 2° do art. 48.

§ 1° O namero de tipos padronizados devera ser reduzido e na fixa¢@o se atendera
primordialmente:

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

b) o padrio da construgdo (baixo, normal, alto), tendo em conta as condi¢des
de acabamento, a qualidide dos materiais empregados, os equipamentos, 0
namero de elevadores e as inovagdes de conforto;

¢) as areas de construgdo.

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

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

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

§ 1° O sindicato estadual que deixar de cumprir a obrigagdo prevista neste artigo
deixara de receber dos cofres ptblicos, enquanto perdurar a omissdo, qualquer sub-
vengdo ou auxilio que pleiteie ou a que tenha direito.

§ 2° Naocorréncia de omissao de sindicato estadual, o construtor usara os indices
fixados por outro sindicato estadual, em cuja regido os custos de constru¢do mais lhe
2
parecam aproximados dos da sua.

§ 3° Os orgamentos ou estimativas baseados nos custos unitarios a que se refere
éste artigo s6 poderdo ser considerados atualizados, em certo més, para os efeitos
desta Lei, se baseados em custos unitarios relativos ao proprio més ou a um dos dois
meses anteriores.
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SECAO II
Da Construgao por Empreitada

Art. 55. Nas incorporagdes em que a construgao seja feita pelo regime de emprei-
tada, esta poderd ser a preco fixo, ou a prego reajustavel por indices préviamente
determinados.

§ 1° Na empreitada a prego fixo, o prego da construcdo sera irreajustavel, inde-
pendentemente das variagdes que sofrer o custo efetivo das obras e qualquer que
sejam suas causas.

§ 2° Naempreitada a prego reajustavel, o preco fixado no contrato sera reajustado
na forma e nas épocas néle expressamente previstas, em funcao da variacao dos indices
adotados, também previstos obrigatériamente no contrato.

§ 3° Nos contratos de construg¢do por empreitada, a Comissdo de Representantes
fiscalizara o andamento da obra e a obediéncia ao Projeto e as especificagdes exer-
cendo as demais obrigagdes inerentes a sua fungdo representativa dos contratantes e
fiscalizadora da construgao.

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

§ 5° No Contrato devera ser mencionado o montante do or¢amento atualizado da
obra, calculado de acordo com as normas do inciso III, do art. 53, com base nos custos
unitarios referidos no art. 54, quando o prego estipulado for inferior ao mesmo.

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

Art.56. Em toda a publicidade ou propaganda escrita, destinada a promover a ven-
da de incorporagdo com construgao pelo regime de empreitada reajustavel, em que
conste prego, serdo discriminados explicitamente o preco da fracdo ideal do terreno
¢ o preco da construg@o, com indicagdo expressa da reajustabilidade.

§ 1° As mesmas indica¢des deverdo constar em todos os papéis utilizados para
a realizagdo da incorporagdo, 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

incorporacgao, aplicar-se-a, no que couber o disposto nos itens II, III, IV, (Vetado) e
VI, do art. 43.

SECAO III
Da Construgao por Administragao

Art. 58. Nas incorporagdes em que a constru¢do for contratada pelo regime de
administragdo, também chamado “a preco de custo”, sera de responsabilidade dos
proprietarios ou adquirentes o pagamento do custo integral de obra, observadas as
seguintes disposicdes:

72 Legislagdo do Inquilinato e Normas Correlatas



I —todas as faturas, duplicatas, recibos ¢ quaisquer documentos referentes as
transagdes ou aquisigdes para construgdo, serdo emitidos em nome do condominio
dos contratantes da construgao;

II — todas as contribui¢cdes dos condominos para qualquer fim relacionado
com a construgdo serdo 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 construcdo por administragdo, sera obrigatério constar do
respectivo contrato o montante do or¢amento do custo da obra, elaborado com estrita
observancia dos critérios e 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, éste montante nao podera
ser inferior ao da estimativa atualizada, a que se refere o § 3°, do art. 54.

§ 2° Nos contratos celebrados apds o término das fundagdes, éste montante nao
podera ser inferior a tltima revisdo efetivada na forma do artigo seguinte.

§ 3° As transferéncias e sub-rogacdes 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 Comissdo de Representantes e o construtor. O
contrato podera estipular que, em funcdo das necessidades da obra sejam alteraveis
os esquemas de contribui¢des quanto ao total, ao nimero, ao valor e a distribui¢do
no tempo das prestagdes.

Paragrafo unico. Em caso de majoragao de prestagdes, o névo esquema devera
ser comunicado aos contratantes, com antecedéncia minima de 45 dias da data em
que deverao ser efetuados os depdsitos das primeiras prestagdes alteradas.

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

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

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

¢) contratar, em nome do condominio, com qualquer condomino, modificagdes
por €le solicitadas em sua respectiva unidade, a serem administradas pelo
construtor, desde que ndo prejudiquem unidade de outro condéomino e ndo
estejam em desacordo com o parecer técnico do construtor;

d) fiscalizar a arrecadagdo das contribuigdes destinadas a construgao;

e) exercer as demais obrigacdes inerentes a sua funcdo representativa dos
contratantes e fiscalizadora da construgao e praticar todos os atos necessarios
ao funcionamento regular do condominio.
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Art. 62. Em tdda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a venda
de incorporag@o com construgdo pelo regime de administragdo em que conste prego,
serdo discriminados explicitamente o preco da fracdo ideal de terreno e o montante
do orcamento atualizado do custo da construgo, na forma dos artigos 59 e 60, com
a indicag@o do més a que se refere o dito or¢gamento e do tipo padronizado a que se
vincule o mesmo.

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

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

CAPITULO IV
Das Infragoes

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 prego 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 purgagao
da mora, implique na rescisdo do contrato, conforme néle se fixar, ou que, na falta
de pagamento, pelo débito respondem os direitos a respectiva fragdo ideal de terreno
¢ a parte construida adicionada, na forma abaixo estabelecida, se outra forma nao
fixar o contrato.

§ 1° Se o débito ndo for liquidado no prazo de 10 dias, apds solicitagdo da Comissdo
de Representantes, esta ficard, desde logo, de pleno direito, autorizada a efetuar, no
prazo que fixar, em publico leildo anunciado pela forma que o contrato previr, a venda,
promessa de venda ou de cessdo, ou a cessdo da quota de terreno e correspondente
parte construida e direitos, bem como a sub-roga¢ao do contrato de construgdo.

§ 2° Se o maior lango obtido for inferior ao desemboélso efetuado pelo inadim-
plente, para a quota 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 apos a realizagdo do leildo final, o condominio, por
decisdo unanime de Assembléia-Geral em condigdes de igualdade com terceiros, tera
preferéncia na aquisi¢ao dos bens, caso em que serdo adjudicados ao condominio.

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

§ 5° Para os fins das medidas estipuladas neste artigo, a Comissao de Represen-
tantes ficara investida de mandato irrevogavel, isento do imposto do sélo, na vigéncia
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do contrato geral de construgdo da obra, com podéres necessarios para, em nome do
condémino inadimplente, efetuar as citadas transagdes, podendo para éste fim fixar
precos, ajustar condi¢des, sub-rogar o arrematante nos direitos e obrigagdes decorrentes
do contrato de construgao e da quota de terreno e construgdo; outorgar as competentes
escrituras e contratos, receber pregos, dar quitagdes; imitir o arrematante na posse do
imével; transmitir dominio, direito e acdo; responder pela evicgdo; receber citacao,
propor e variar de agdes; e também dos poderes ad juditia, a serem substabelecidos
a advogado lealmente habilitado;

§ 6° A morte, faléncia ou concordata do condominio ou sua dissolugdo, se se
tratar de sociedade, ndo revogara o mandato de que trata o paragrafo anterior, o qual
podera ser exercido pela Comissao de Representantes até a conclusao dos pagamentos
devidos, ainda que a unidade pertenca a menor de idade.

§ 7° Os eventuais débitos fiscais ou para com a Previdéncia Social, ndo impedirdo a
alienacao por leildo publico. Neste caso, ao condomino 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 importancia
equivalente aos débitos existentes dando ciéncia do fato a entidade credora.

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

§ 9° O contrato podera dispor que o valor das prestagdes pagas com atraso, seja
corrigivel em fungdo da variagdo do indice geral de pregos mensalmente publicado
pelo Conselho Nacional de Economia, que reflita as oscilagdes do poder aquisitivo
da moeda nacional.

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

Art. 64. Os 6rgdos de informagdo e publicidade que divulgarem publicamente
sem os requisitos exigidos pelo § 3° do artigo 32 e pelos artigos 56 e 62, desta Lei,
sujeitar-se-d0 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 incorporagio, fazendo, em
proposta, contratos, prospectos ou comunica¢do ao publico ou aos interessados,
afirmacdo falsa sobre a construgdo do condominio, alienagdo das fracdes ideais do
terreno ou sobre a construcdo das edificacdes.”

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

§ 1° Incorrem na mesma pena:

* Lei n® 4.864/65.
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I — o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os direto-
res ou gerentes de emprésa coletiva incorporadora, corretora ou construtora que, em
proposta, contrato, publicidade, prospecto, relatorio, parecer, balango ou comunica-
¢do ao publico ou aos condominos, candidatos ou subscritores de unidades, fizerem
afirmacao falsa sobre a constitui¢do do condominio, alienagdo das fragdes ideais ou
sobre a construgao das edificacdes;

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

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

§ 3° Em qualquer fase do procedimento criminal objeto deste artigo, a prisdo do
indicado dependera sempre de mandado do Juizo referido no § 2°.

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

I — negociar o incorporador fra¢des ideais de terreno, sem préviamente satis-
fazer as exigéncias constantes desta Lei;

II — omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicagdes a
que se referem os artigos 37 e 38, desta Lei;

IIT — deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 ¢ ressalvada
a hipotese de seus § § 2° e 3°, de promover a celebragdo do contrato relativo a fragao
ideal de terreno, do contrato de constru¢do ou da Convengdo do condominio;

IV — (Vetado);
V — omitir o incorporador, no contrato, a indica¢do a que se refere o § 5° do
artigo 55, desta Lei;

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

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

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

CAPITULO V
Das Disposi¢des Finais e Transitorias

Art. 67. Os contrato poderdo consignar exclusivamente as clausulas, térmo ou
condig¢des varidveis ou especificas.
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§ 1° As clausulas comuns a todos os adquirentes ndo precisardo figurar expres-
samente nos respectivos contratos.

§ 2° Os contratos no entanto, consignardo obrigatoriamente que as partes con-
tratantes, adotem e se comprometam a cumprir as clausulas, térmos e condi¢des
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 obrigato-
riamente entregue copia impressa ou mimeografada, autenticada, do contrato-padrao,
contendo as clausulas, térmos e condigoes referidas no § 1° déste artigo.

§4° Os cartodrios de Registro de Imoveis, para os devidos efeitos, receberdo dos in-
corporadores, autenticadamente, o instrumento a que se refere o paragrafo anterior.

Art. 68. Os proprietarios ou titulares de direito aquisitivo, sdbre as terras rurais
ou os terrenos onde pretendam constituir ou mandar construir habita¢des isoladas
para aliena-las antes de concluidas, mediante pagamento do preco a prazo, deverdo,
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 no Registro de Imdveis (Vetado).

Art. 70. A presente Lei entrard em vigor na data de sua publicagao, revogados o
Decreto n® 5.481, de 25 de junho de 1928 ¢ quaisquer disposi¢des em contrario.

Brasilia, 16 de dezembro de 1964; 143° da Independéncia e 76° da Republica.
H. CASTELLO BRANCO — Milton Soares Campos
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_A—

ACOES JUDICIAIS

* agdo de consignacdo de aluguel e acessorios da locag@o; observancia —art. 67,
I a VIII, e paragrafo tinico

* agdo renovatoria/ peticdo inicial; instrugao —art. 71, I a VII, e paragrafo tinico
— contestagdo do locador; limitagdes — art. 72, Ta IV, e §§ 1° a 5° — execugdo
das diferencas apds renovagdo —art. 73 — hipotese de ndo renovacao; expedicao
de mandado de despejo — art. 74

* agdo revisional de aluguel/ rito sumario; observancia —art. 68,1 aV,e §§ 1°¢
2° — aluguel retroativo a cita¢@o; pagamento de diferengas corrigido — art. 69,
caput, ¢ §§ 1° e 2° — homologagao de acordo de desocupagdo — art. 70

* agoes de despejo/ rito ordinario — art. 59, caput — liminar para desocupagao
—art. 59, § 1°, I a IX — ciéncia aos sublocatarios — art. 59, § 2° — locatario;
elisdo da liminar de desocupagdo; deposito judicial — art. 59, § 3° — peticdo
instruida com provas — art. 60 — locatario; concordancia dentro do prazo — art.
61 — fundamento na falta de pagamento; procedimentos — art. 62, [ a VI, e
paragrafo inico — prazo para desocupagdo apos agao — art. 63, caput, e §§ 1°
a 4° — dependéncia de caugdo com limites de prazos — art. 64, caput, e §§ 1°
e 2° — efetuagdo do despejo decorrido o prazo — art. 65, caput, e §§ 1°e 2° —
imével abandonado; imissdo na posse — art. 66

ALIENACAO DE IMOVEL (Ver também LOCADOR e LOCATARIO)

* durante a locag@o; dentincia — art. 8°

* locatario; reclamagdo das perdas e danos; aquisi¢do do imovel locado — art.
33

* mais de uma unidade imobiliaria — art. 31

ALUGUEL

* livre conveng¢ao; ndo estipulavel em moeda estrangeira— art. 17

* partes; fixagao de novo acordo ou novos valores; inser¢do ou modifica¢ao de
clausulas — art. 18

pagamento antecipado; proibicao — art. 20

reajustes; critérios previstos na legislacdo — art. 17, paragrafo tnico

revisdo judicial — art. 19

sublocagdo; aluguel inferior a locacdo — art. 21

* ¥ ¥ ¥

_B-—

BENFEITORIAS

* indenizagdo; permissdo do direito de retengdo — art. 35
* voluptuarias; nao indenizaveis — art. 36
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—_C-

CAUCAO (Ver GARANTIAS LOCATICIAS)
CESSAO FIDUCIARIA (Ver GARANTAIS LOCATICIAS)
CONTRAVENCAO PENAL

* hipoteses — art. 43, [ a IIT

CRIMES DE ACAO PUBLICA
* hipdteses; reclamacgdo de multa — art. 44, I a IV, e paragrafo tinico

_D-

DESPEJO (Ver também ACOES)
* agdo para reaver o imovel; hipdtese de ndo aplicabilidade — art. 5°
DIREITO DE PREFERENCIA

* locatario/ preferéncia para aquisi¢do — art. 27 — caducidade do direito — art. 28
— desisténcia do negocio; pagamento de lucros cessantes — art. 29 — de imdvel
sublocado — art. 30 — alienacdo de mais de uma unidade imobiliaria — art.
31 — direito ndo alcangavel; hipdtese — art. 32 — preterido; reclamagdo — art.
33 — prioridade do condominio — art. 34
DISPOSICOES TRANSITORIAS

* agoOes de despejo; causas de menor complexidade — art. 80

* contratos validos; anteriores a esta Lei — art. 84

* hipotese de omissdo desta Lei; sujei¢do ao Codigo Civil e ao Codigo de Pro-
cesso Civil —art. 79

* Titulo III — arts. 76 a 90

_F-

FIANCA (Ver GARANTIAS LOCATICIAS)

FIDEICOMISSO
* denuncia para desocupagdo; prazos — art. 7°

~ G-

GARANTIAS LOCATICIAS
* caucdo; modalidades — arts. 37,1, ¢ 38, §§ 1°a 3°
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* X ¥ X ¥

até a efetiva devolucdo do imével — art. 39

exigéncia de novo fiador ou substituicdo da garantia — art. 40
modalidades; hipotese vedada — art. 37, I a IV, e paragrafo tinico
hipotese de locag@o ndo garantida; prazo de pagamento — art. 42
seguro de fianca locaticia — art. 41

_L—

LOCAGAO (Ver também GARANTIAS LOCATICIAS, LOCADOR, LOCATARIO
¢ SUBLOCACAO)

*

%
3
%

%

desfazimento —art. 9°, T a IV

hipotese de separacdo entre conjuges — art. 12

hipotese de usufruto ou fideicomisso; denuncia — art. 7°

ndo residencial/ iméveis destinados ao comércio; direito a renovagdo do con-
trato; condigdes — art. 51, T a III, e §§ 1° a 5° — ndo obrigacdo de renovagdo
— art. 52 — hospitais, unidades sanitarias, asilos, estabelecimentos de satde e
ensino autorizados; condi¢des de rescisao —art. 53, I e I1 - logistas e shopping
center; condigdes pactuadas em contrato — art. 54, §§ 1° e 2° — definigdo — art.
55 —cessagdo no prazo estipulado — art. 56 — contrato por prazo indeterminado;
dentincia por escrito — art. 57

para temporada/ residéncia temporaria; ndo superior a noventa dias — art.
48 — locador; recebimento antecipado e integral — art. 49 — permanéncia sem
oposi¢ao superior a trinta dias — art. 50

prazo — art. 3°

* residencial/ por escrito; iguais ou superiores a 30 dias; resoluc@o; prorrogacao

— art. 46 — prazo inferior a 30 dias; prorrogagdo —art. 47, 1aV,e §§ 1°e 2°—

* transmissivel aos herdeiros — art. 10

LOCADOR (Ver também LOCACAO e LOCATARIO)

*

%
%
*
£

exigéncia de novo fiador ou substitui¢do de garantia; hipoteses — art. 40, I a
X, e paragrafo nico

impossibilidade de reaver o imovel alugado — art. 4°

locagdo para temporada; recebimento antecipado e integral — art. 49

morte; transmissao aos herdeiros — art. 10

ndo obrigagdo de renovacdo do contrato; hipoteses —art. 52, I all, e §§ 1°a 3°

LOCATARIO (Ver também LOCACAO e LOCADOR)

*

* ¥ ¥ X ¥ ¥

dentincia da locagdo; prazo indeterminado — art. 6°

devolugdo do imovel; hipotese de pagamento de multa — art. 4°
direito a renovagdo do contrato; imével comercial — art. 51, caput
exigéncia de novo fiador ou substitui¢do de garantia — art. 40
habitacdes coletivas multifamiliares — art. 2°, paragrafo tinico
morte; direitos e obrigacdes sub-rogados —art. 11, I e II

reclamacdo das perdas e danos; aquisi¢cdo do imével locado — art. 33
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NULIDADES
* hipdteses — art. 45

_P—

PENALIDADES CRIMINAIS E CIVIS (Ver CONTRAVENCAO PENAL e CRIME
DE ACAO PUBLICA)

PROCESSOS JUDICIAIS (Ver também ACOES JUDICIAIS)
* procedimentos a serem observados —art. 58, Ta 'V

_S—

SEGURO (Ver GARANTIAS LOCATICIAS)

SUBLOCACAO (Ver também LOCACAO, LOCADOR ¢ LOCATARIO)
disposicdes aplicaveis — art. 14

nao podera exceder a locagdo — art. 21

locador; consentimento prévio e escrito — art. 13

rescisdo ou fim determinado pela locacdo — art. 15

sublocatario; responsabilidade subsidiaria com a do locador — art. 16

¥ ¥ ¥ ¥ ¥

—_U-

USUFRUTO
* hipotese de extingdo; denuncia da locagdo — art. 7°
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