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Projeto de Lei n® 1.220/2015.

Tramitava no Congresso Nacional desde 2015,
tem vigéncia imediata e com efeitos para novos
contratos firmados;

Acrescenta os artigos 35-A, 43-A e 67-A a Lei
4.591/64 (Lei de Incorporagao Imobiliaria);

Altera os artigos 26-A, 32-A, 34 §22 e 35 da Lei
6.766/79 (Lei de Parcelamento de Solo Urbano)



Quadro Resumo

* QObrigatorio;
* Contratos de compra e venda, promessa ou cessao de imovel;
* |niciados por um quadro resumo contendo:

a) preco total a ser pago pelo imovel;

b) parcelas e suas discriminacoes;

c) indices de correcao que serao utilizados;

d) taxas de juros;

e) prazo da entrega do imoével;

f) prazos de quitacao do preco apods a conclusao da obra;

g) eventuais Onus que recaiam sobre o imovel;

h) informacodes sobre a possibilidade do direito de arrependimento;
i) penalidades;

h) consequéncias do desfazimento do contrato.



Quadro Resumo

e Asinformacoes do quadro resumo passam a ser
obrigatorias;

* Devem constar com clareza no quadro resumo que
inicia o contrato, caso nao esteja o contrato deve ser
retificado em 30 dias para a sua inclusao;

 Em caso de nao retificacao no prazo, ha possibilidade
de pena de rescisao do contrato pelo adquirente do
imovel por justa causa, mediante devolu¢ao dos
valores ja pagos, sem que o incorporador tenha direito
a qualquer retencao.



e Quadro Resumo

* E necessdria a assinatura do adquirente ao lado
das clausulas para que aquele possua total e
inequivoca ciéncia sobre as consequéncias no caso
de resolucao do contrato por sua culpa.



Prazo de tolerancia para a entrega do
imovel.

* De entrega do imovel e de tolerancia no atraso da obra: 180 (cento e
oitenta) dias.

* ApOs ultrapassado o prazo para a entrega do imovel, o adquirente pode:

— a) promover a resolucao do contrato e receber todos os valores pagos
corrigidos mais a multa estabelecida contratualmente : em 60
(sessenta) dias contados da resoluc¢ao;

— b) Caso o adquirente adimplente decida nao resolver o contrato, lhe
sera assegurado receber 1% do valor pago a incorporadora para cada
més de atraso, a titulo de indenizacao, com a devida correcao
monetaria prevista no contrato.



Desfazimento do contrato por
inadimplemento absoluto do adquirente.

 Adquirente recebera apenas parte dos valores pagos ao
incorporador, com as seguintes retencoes:

— a) Percentual de até 25% dos valores pagos ao incorporador, além

da comissao de corretagem, em caso de incorporacio sem
Afetacao do Patriménio;

— b) Percentual de até 50% dos valores pagos ao incorporador, além da
comissao de corretagem, em caso de incorporacao com Afetacao
do Patrimonio;

e conforme estabelecido no contrato e claramente indicado
no quadro resumo.



Desfazimento do contrato por inadimplemento absoluto do adquirente.

O adquirente ainda responde por:

* impostos reais incidentes sobre o imovel;
» cotas de condominio e contribuicoes as associacoes (se houverem);
 demais encargos previstos no contrato;

* Incorpracao - Percentual de 0,5% do valor da transacao em caso de
fruicao do imadvel, até que ele seja restituido ao incorporador.

* Loteamento - Percentual de 0,75% do valor da transagcao em caso de
fruicao do imdvel, até que ele seja restituido ao incorporador.

* E possivel a compensacdo dos valores limitado ao que foi efetivamente
pago pelo comprador;

» Excecdao - O percentual de fruicdo - A lei assegura a cobranca pelo
incorporador, caso nao haja saldo para quitacao.



Direito de Cessao de Contrato para
evitar a multa compensatoria.

Cessionario (novo)

i,
V.

Assume todas as obrigacoes;
Deve ocorrer a anuéncia do incorporador;
Deve ter aprovado seu cadastro;

Deve comprovar capacidade financeira e
economica para assumir as obrigacoes;

Incorporador somente pode negar por justo

motivo quanto a idoneidade financeira do
sucessor;




Direito de arrependimento:

e Compras feitas fora da sede do incorporador ou em
estandes de venda: Estender o conceito para todas as
vendas.

 Prazo: 7 dias;

* Prova: envio de carta registrada com aviso de
recebimento ao incorporador: Estender a todos os
meios de ciéncia inequivoca.

* Devolucao de todos os valores pagos, inclusive
comissao de corretagem.

ApoOs isso o contrato celebrado sera irretratavel, conforme
dispde o art. 32, §22 da Lei de Incorporagdes Imobiliarias.



Lei de Parcelamento do Solo Urbano -
Loteamentos

e Exigéncias do quadro resumo sao as mesmas
das previstas na Lei de Incorporacao Imobiliaria;

* Percentual de retencao de ate 10% sobre o valor
pago ao loteador, além de comissao
de corretagem

* I[mpostos reais incidentes sobre o imovel;

e cotas de condominio e contribuicoes as
associacoes (se houverem);

* demais encargos previstos no contrato;



Lei de Parcelamento do Solo Urbano -
Loteamentos

* Taxa de fruicao: ha diferenca entre as Leis.

v 0,75% até a restituicdo do imdvel ao
incorporador;



No desfazimento do contrato também poderao
ser descontados:

* encargos moratorios relativos as prestacoes
pagas em atraso;

* impostos sobre a propriedade;

* contribuicdes condominiais;

e Tributos;

e emolumentos incidentes na rescisao;
* comissao de corretagem.



Prazo e condicoes para devolucao de
valores no caso de rescisao.

v Casos de Incorporacdo imobilidria:

A) Prazo para a devolugao é de 180 dias, a contar da data de desfazimento
do contrato, ou se a incorporagao estiver em regime de patrimonio de
afetacao, prazo de devolucao sera de 30 dias apos a averbacao do habite-se;

B) Em caso de revenda da unidade antes desse prazo, a devolucao do
valor residual ao aquirente devera ocorrer em 30 dias da revenda;

v' Casos de loteamentos:

A) A devolucao deve ocorrer em 12 parcelas mensais devidas a partir de
180 dias do prazo fixado para o término das obras;

B) Se a obra ja estiver finda, o prazo de devolucao é de 12 meses apos a
formalizacao da resolucao contratual;



Nova venda pelo incorporador

* E possivel;
e Somente apds a comprovacao do inicio da devolucao

dos valores ao titular do contrato cancelado,
conforme estipulado no contrato.

Excecoes:
a) Quando o adquirente nao for localizado;
b) Se o adquirente nao se manifestar;

c) Havendo inadimplemento do contrato e o adquirente
ja tiver pago mais de 1/3 do valor do contrato.



e Os procedimentos previstos na nova redacao do
artigo 32-A da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano nao se aplicam aos contratos e escrituras
de compra e venda de lote que estao sob a
modalidade de alienacao fiduciaria.

* Nesse caso aplicam-se os termos da Lei especial
n? 9.514/1997, que trata da alienacao fiduciaria
de imoveis.



A nova Lei representa importante avanco para o setor
imobiliario;

Traz maior seguranca juridica para incorporadores e
adquirentes de imoveis;

Preenche lacunas que haviam em nossa legislacao
sobre as questdes imobiliarias;

O incorporador passa a contar com mais um estimulo
para submeter suas obras ao patrimonio de afetacao.



Muito obrigado pela presenca !

Email: danielfarias@freirefarias.com.br
website: www.freirefarias.com.br
Instagran: @daniellfarias
facebook: danielfarias
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