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Programa minha casa, minha vida.

Minhas questoes juridicas
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1. Legislacao Federal de Regéncia

O PMCMV tem fundamento nos seguintes textos legais:

a) - Lei Federal n.2 11.977, de 7 de julho de 2009 (fruto da conversao em lei
da Medida Proviséria n.2 459/09), alterada pela Lei Federal n.2 12.424, de 16
de junho de 2011( conversao da MP n.2 514/10);

b) - Lei Federal n.2 12.024, de 27 de agosto de 2009 (fruto da conversao em
lei da Medida Proviséria n.2 460/09);
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c) - Lei Federal n.2 10.188, de 12 de fevereiro de 2011 (criacao do PAR);

d) - Decreto Federal n.2 6.962, de 17 de setembro de 2009;

e) - Portaria n.2 325, de 7 de julho de 2011, do Ministro das Cidades.

A Lei Federal n.2 11.977/09 estabelece os seguintes principios:

a) - o PMCMV tem como finalidade criar mecanismos de incentivo a
producao e a aquisicao de novas unidades habitacionais pelas familias com
renda mensal de até 10 salarios minimos;
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b) - subvencdao econémica pela Unido para implementacao do PMCMV em
Municipios com populacao de até 50.000 habitantes;

c) - participacao da Unido ao FGHab;

d) - subvencao econémica pela Unido ao BNDES;

e) - reducao de emolumentos registrais;

f) - isencdao de emolumentos notariais e registrais;
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g) - implementacao pelos Estados, Distrito Federal e Municipios de medidas

de desoneracdo tributaria para as construcdes destinadas as habitacdes de
interesse social

Por sua vez, a Lei Federal n.2 12.024/09, ao alterar a Lei Federal n.2 10.931/04
(patrimonio de afetacao nas incorporacoes imobiliarias), dispde sobre:
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a) - reducao provisoria da aliguota correspondente ao pagamento unificado
dos tributos a 1% na incorporacao de imdveis residenciais de interesse social;

b) - classifica como imdveis residenciais de interesse social os destinados a
construcdo de unidades residenciais de valor comercial de até RS 60.000,00
no ambito do PMCMV;

c) - reducao provisoéria da aliquota para o pagamento, pela construtora,
unificado de tributos equivalente a 1%.
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2. Finalidade

Criacao de mecanismos de incentivo:
a) - a producao e a aquisicao de novas unidades habitacionais;

b) — a requalificacao de imdveis urbanos;

c) —a producao ou reforma de habitacOes rurais.

Pessoas beneficidrias: familias com renda mensal de até RS 4.650,00.
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3. Asclasses de renda e as caracteristicas para cada qual

A renda mensal de até 10 salarios minimos é classificavel por faixas, a saber:
a)-de0a3sm;

b)-de3a6sm;

c)-de6al0sm.

Para cada faixa de renda, a CEF estabelece um valor maximo de venda,
variavel de acordo com o municipio de localizacdao do empreendimento.
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3.1 Afaixade0a3sm

Nos empreendimentos destinados a populacdao com renda de 0 a 3 sm, o FAR
— Fundo de Arrendamento Residencial compra todas as unidades e as
“revende” ao adquirente final.

Nas operacoes do FAR:

a) — a quitacao antecipada implicara o pagamento do valor da divida
contratual sem a subvencao econdmica concedida;

b) — ndo se admite a transferéncia inter vivos sem a respectiva quitacao,
sendo consideradas nulas;
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4. Afaixade3al0sm

A estruturacao negocial e juridica é a seguinte:

a) - aincorporadora aliena as unidades aos adquirentes finais de unidades;

b) - a CEF financia a construcao, emprestando dinheiro ao adquirente final
(para aquisicdo da fracao ideal de terreno e para construcao da unidade e
partes comuns).
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Nestes, a sequéncia de atos é a seguinte:

a) - aincorporadora celebra contratos de compromisso de compra e venda
com o adquirente de unidade;

b) - atingido determinado percentual minimo de vendas, a CEF contrata o
financiamento;

c) - incorporadora (e construtora, se for outra empresa, que nao a
incorporadora), adquirente e CEF celebram o contrato de compra e venda de
fracao ideal de terreno, de construcao, de financiamento da construcao e de
alienacao fiduciaria em garantia do mutuo, tudo em cumprimento ao
contrato preliminar celebrado antes do implemento do percentual minimo de
vendas.
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5. A faixa de preco de alienagao

Nas faixas de 3 a 10 sm, apresentam-se as seguintes situacoes:

a) - o preco da compra e venda estd dentro do maximo fixado para o

Programa:
a.1l)- todo ele é pago até o momento da venda e compra;
a.2)- parte sera paga pelo adquirente apds a venda e compra,

mediante o chamado “pro soluto”;
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b) - o preco da compra e venda esta acima do maximo fixado para o
Programa:

b.1)- todo o preco é pago até o momento da venda e compra;

b.2) - parte sera paga pelo adquirente apds a venda e compra, mediante
o chamado “pro soluto”;

Na alternativa “b”, o preco anotado no contrato preliminar sera superior
aguele da venda e compra.
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5.1 O “pro soluto”

No ambito do SFH ou mesmo do SFI, é possivel a ocorréncia de que parte da
poupanca (recursos do adquirente) seja paga a incorporadora apds a
celebracdo do contrato de venda e compra, mutuo e garantia (hipoteca ou
alienacao fiduciaria) com a presenca do agente financiador, caso em que:

a) - navenda e compra, a incorporadora outorga quitacao integral do preco;
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b) - no mesmo ato e em separado, a incorporadora e adquirente celebram
contrato de confissao de divida, explicando que a quitacao outorgada se
fundamentava na obrigatoriedade de seguimento de regras do SFH ou do SFl,
muito embora ainda houvesse uma parcela ainda nao paga, objeto, entao, da
confissao de divida.

Nesta situacao, o risco é somente de crédito, pois o nao pagamento do “pro
soluto” nao permite a rescisao da venda e compra, mas somente sua
cobranca pela via da execucao.

Obviamente, nada impede que este “pro soluto” esteja garantido por
hipoteca ou alienacdo fiducidria de outro imdvel e/ou fianca pessoal de
terceiros.




, CONVENCAO
HA LIMITES PARA O CRESCIMENTO SECOVIEd
DO SETOR IMOBILIARIO? 2 0 1 1

5.2 A pratica de pre¢o superior ao do Programa

Aqui, a situacao juridica é mais delicada.

De fato, como assinalado linhas acima, o PMCMYV conta com forte subsidio
governamental, mediante, inclusive, isencao de tributos, renuncia fiscal,
aporte financeiro pela Uniao, etc.

A celebracao de contrato de compra e venda dentro do PMCMYV pressupoe,
indiscutivelmente, a adesao a todas suas regras.
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A legislacao do PMCVM ndo contém qualquer disciplina expressa das sancoes
ao desrespeito as regras (como a do preco maximo), razao pela qual se devem
aplicar aquelas do direito comum (Cdédigo Civil, por exemplo).

Embora seja uma situacao reconhecidamente praticada no mercado (em face
da defasagem do preco maximo estabelecido no ambito dos gabinetes da
burocracia com a realidade de mercado, a ponto de a imprensa noticiar' os
estudos para sua alteracao), a fixacdo de um preco de venda acima do teto
oficial pode, teoricamente, gerar as seguintes consequéncias:

'O Estado de Séao Paulo, edi¢do de 10 de julho de 2010, Caderno Economia, pag. B4.
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a) - a exclusdao do contrato do PMCMYV, com perda dos respectivos beneficios;

b) - ainabilitacdo da incorporadora para participacao do PMCMYV,
principalmente no FAR (faixa de 0 a 3 sm);

c) - invalidacao do contrato de compra e venda;

d) - manutencao do contrato de compra e venda e de seu enquadramento no
PMCMYV, com impossibilidade de cobranca do “pro soluto” e/ou de sua
restituicao ao adquirente.
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6. Critérios objetivos
Imével novo:

a) - unidade habitacional com até 180 dias de habite-se ou documento
equivalente;

b) — ou com prazo superior e jamais habitada.

Imoével requalificado: aquisicao conjugada com execucao de obras e servicos
voltados a recuperacao e ocupacao para fins habitacionais ou para
modificacao de uso.
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7. Registro eletronico

Instituicao de sistema de registro publico eletrénico em prazos e condicoes a
serem estabelecidos em regulamento.

Os atos registrais praticados anteriormente serao inseridos no sistema de
registro eletronico até 2014.
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8. Custas e emolumentos

Atos de abertura de matricula, registro de incorporacao, parcelamento do
solo, averbacao da construcao, instituicdo de condominio, registro da carta de

habite-se e demais atos referentes a construcao de empreendimentos no
ambito do PMCMV serao reduzidos.

Quando o beneficiario tiver renda familiar mensal de até 3 sm, nao serao
devidos custas e emolumentos.
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Nao serao cobradas custas e emolumentos para o registro do auto de
demarcacao urbanistica, do titulo de legitimacao de posse e de sua conversao
em titulo de propriedade e dos parcelamentos oriundos da regularizacao
fundiaria de interesse social.

Para efeitos de cobranca de custas e emolumentos, as averbacdes e registros
de atos que envolvam o empreendimento serao considerados como ato de
registro Unico, nao importando a quantidade de unidades autbnomas
envolvidas ou de atos intermediarios existentes.

Vide Nota Técnica Conjunta Anoreg-BR e IRIB e decisao do CNLJ.
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9. Regularizacao fundiaria de assentamentos urbanos

Conjunto de medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais.

Objetivo: regularizacao de assentamos irregulares e titulacao a seus
ocupantes.
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10. Demarcagao urbanistica

Procedimento administrativo promovido pelo Poder Publico no ambito da
regularizacao fundiaria de interesse social.

Objetivo: demarcacao de imével de dominio publico ou privado e
identificacdo de seus ocupantes e qualificacdao e natureza da posse de cada
qual.
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Poder Publico encaminha o Auto de Demarcacao Urbanistica e o encaminha
ao Registro de Imadveis.

Registrador notificara os proprietarios dos imoéveis atingidos e seus
confrontantes.

Se nao houver impugnacao, o Auto de Demarcacao Urbanistica sera
averbado.

Ap0ds, o Poder Publico dara sequéncia ao projeto de regularizacao fundiaria,
gue se encerrara com o registro do parcelamento do solo.
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11. Legitimacao de posse

Ato do Poder Publico de conferéncia de titulo de reconhecimento de posse de
imoével objeto de demarcacao urbanistica, com a identificacdo do ocupante e
natureza e do tempo de sua posse.

Registrado o parcelamento, o Poder Publico concedera titulo de legitimacao
de posse aos ocupantes cadastrados, preferencialmente em nome da mulher.
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O titulo de legitimacdo de posse sera registrado na matricula, constituindo
direito em favor do detentor da posse direta para fins de moradia.

A legitimacao de posse sera convertida, a pedido do ocupante, em titulo de
dominio, apds o transcurso do prazo de usucapidao na forma da lei civil.
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12. Registro do parcelamento

O registro do parcelamento nos projetos de regularizacao fundiaria nao
depende dos requisitos da Lei Federal n.2 6.766/79.

A imissdo provisoria do Poder Expropriante na posse do imodvel expropriado
sera registrada no RI.
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12.1 Transferéncia de dominio ao Poder Publico, independentemente do
registro

Na hipotese de parcelamento do solo (qualquer tipo) implantado e nao
registrado, o Municipio podera requerer o registro das areas destinadas a uso
publico, que passarao ao dominio publico automaticamente, dispensando-se
a escritura de doacao nagueles loteamentos implantados ao tempo do
Decreto-lei Federal n.2 58/37.

Para tanto, o Municipio apresentara ao Registrador a planta de parcelamento
elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Municipio e a declaracao de que o
parcelamento se encontra implantado.
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13. Registro da incorporag¢ao imobilidria

A imissdo provisoria do Poder Expropriante na posse do imovel expropriado
sera registrada no RI.

Imitido na posse do imdével desapropriado, o Ente da Federacao (ou seu
cessionario) podera assumir a iniciativa e a responsabilidade pela
incorporacao imobiliaria.

Neste caso, o registro do memorial de incorporacao dispensara os
documentos elencados nas alineas “a”, “b”, “c”, “f” e “0”, do art. 32.

’
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O incorporador celebrara com terceiros contrato de cessao de posse, que,
oportunamente, se convertera em dominio.

14. Legitimidade passiva em ac¢Oes de cobranca

Nas acoOes judiciais de cobranca ou execucao de cotas de condominio, de IPTU
ou de outras obrigacdes decorrentes ou vinculadas da posse de imével
urbano promovidas em face do possuidor investido nos respectivos direitos
aquisitivos (ou usufrutuario, ou outros titulares de direito real de uso, posse
ou fruicao), sera notificado o titular de dominio (pleno ou util), inclusive o
promitente vendedor ou fiduciario.
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15. Parcelamento e incorporag¢ao

Ap0ds o registro do parcelamento ou da incorporacao imobiliaria e até o
registro da carta de habite-se, as averbacdes e registros serao realizados na

matricula de origem do imével e em cada uma das matriculas das unidades
autbnomas eventualmente abertas.

O Registrador devera fornecer o niumero do registro ou a indicacao das
pendéncias em até 15 dias.
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16. Pessoas com necessidades especiais

No PMCMYV assegura-se disponibilidade de unidades adaptaveis ao uso por
pessoas com deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a
demanda.
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OBRIGADO!

Marcelo Terra

marceloterra@dgcgt.com.br
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