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MEDIDA PROVISORIA N° 897, DE 2019

Institui o Fundo de Aval Fraterno, dispbe sobre o
patriménio de afetacdo de propriedades rurais, a
Cédula Imobiliaria Rural, a escrituragéo de titulos
de crédito e a concessdo de subvencio
econdmica para empresas cerealistas, e da outras
providéncias.

EMENDA N°

A Lei n®10.931, de 2004, alterada pelo art. 40 da MP 897/2019, passa a vigorar
acrescida dos seguintes dispositivos:

Nova redacao do § 1° do art. 4° da Lei n® 10.931, de 2004, com a seguinte redagao:

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade
das receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobiliarias que
compdem a incorporagao, inclusive a efetuada apds a concluséo da respectiva
edificagdo, materializada pela expedicdo do Habite-se, bem como as receitas
financeiras e variagbes monetarias decorrentes desta operacéo."(NR)

Instituicdo dos artigos 11-A e seguintes na Lei n° 10.931, de 2004, com a
seguinte redacao:

Art. 11-A Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel aos
Loteamentos, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigagbes do Loteador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem o
Loteamento.

Art. 11-B A opcéo pelo regime especial de tributagao de que trata o art. 11 sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opc¢édo ao regime especial de tributacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentagdo a ser
estabelecida; e

II - afetacdo do terreno e das acessdes objeto do Loteamento, conforme
disposto nos arts. 18-A a 18-E da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 11-C O loteamento sujeito ao regime especial de tributacdo, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, ndo responderdo por dividas tributarias da
Loteadora relativas ao Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ, a
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS e a Contribuigdo para os Programas
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de Integragcédo Social e de Formagao do Patrimdnio do Servidor Publico - PIS/PASEP,
exceto aquelas calculadas na forma do artigo 11-D sobre as receitas auferidas no
ambito do respectivo loteamento.

Paragrafo unico. O patriménio da Loteadora respondera pelas dividas
tributarias do Loteamento afetado.

Art. 11-D Para cada Loteamento submetido ao regime especial de tributacéo, a
loteadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a 6,73% (Seis por cento, e setenta e
trés centésimos de ponto percentual) da receita mensal recebida, o qual
correspondera ao pagamento mensal unificado do seguinte imposto e contribui¢des:

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicao para os Programas de Integragao Social e de Formagao do
Patriménio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

lll - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e
IV - Contribuigédo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade
das receitas auferidas pela loteadora na venda dos lotes que compdem o
loteamento, bem como as receitas financeiras e variagbes monetarias
decorrentes desta operacao, independentemente da data de venda do lote,
podendo ser, inclusive, apés a emissdo do respectivo TVO (termo de
verificagao de obra).

§ 2° O pagamento dos tributos e contribuicbes na forma do disposto no caput
deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipotese,
direito a restituicdo ou a compensagao com o que for apurado pela Loteadora.

§ 3° As receitas, custos e despesas proprios do loteamento sujeito a tributagéo
na forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuragao das bases de
calculo dos tributos e contribuicdes de que trata o caput deste artigo devidos
pela loteadora em virtude de suas outras atividades empresariais, inclusive
loteamentos ndo afetados.

§ 4° Para fins do disposto no § 3° deste artigo, os custos e despesas indiretos
pagos pela Loteadora no més seréo apropriados a cada loteamento na mesma
proporcao representada pelos custos diretos préprios do loteamento, em
relacdo ao custo direto total da loteadora, assim entendido como a soma de
todos os custos diretos de todas os loteamentos e o de outras atividades
exercidas pela loteadora.

§ 5° A opcéo pelo regime especial de tributagdo obriga o contribuinte a fazer o
recolhimento dos tributos, na forma do caput deste artigo, a partir do més da
opcao.

§ 6° Os tributos e contribuicbes pagos na forma do caput deste artigo
abrangem tanto as receitas da Loteadora como da pessoa juridica que efetue
parceira imobiliaria para desenvolvimento do loteamento.
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Art. 11-E O pagamento unificado de impostos e contribuicbes devera ser feito
na forma do artigo 11-D até o 20° (vigésimo) dia do més subsequente aquele
em que houver sido auferida a receita.

Paragrafo unico. Para fins do disposto no caput, a loteadora devera utilizar, no
Documento de Arrecadagao de Receitas Federais - DARF, o numero especifico
de inscricdo do loteamento no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas -
CNPJ e cdédigo de arrecadagéao proprio.

Art. 11-F Os créditos tributarios devidos pela loteadora na forma do disposto no
art. 11-D nao poderao ser objeto de parcelamento.

Art. 11-G O loteador fica obrigado a manter escrituragdo contabil segregada
para cada loteamento submetido ao regime especial de tributagio.

Art. 11-H Para fins de reparticao de receita tributaria e do disposto no § 2° do
art. 11-D, o percentual de 6,73% (Seis por cento, e setenta e trés centésimos
de ponto percentual) de que trata o caput do art. 11° sera considerado

| - 3,00% (Trés por cento) como Cofins;

Il - 0,65% (Sessenta e cinco centésimos por cento) como Contribuigdo para o
PIS/Pasep;

Il - 1,08% (um inteiro e oito centésimos por cento) como IRPJ;
IV - 2,00% (dois por cento) como CSLL.

Art. 11-G Perde €eficacia a deliberagcdo pela continuacdo da obra a que se
refere o § 1° do art. 18-F da Lei n® 6.766, de 1979, bem como os efeitos do
regime de afetagdo instituidos por esta Lei, caso néo se verifique o pagamento
das obrigagbes tributarias, previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao
respectivo patrimonio de afetagdo, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a
data da decretagao da faléncia, ou insolvéncia do loteador.

Alteracao na Lei 6.766/79, com a instituicdo dos artigos 18-A e seguintes:

“Art. 18-A. A critério do loteador, o loteamento podera ser submetido ao regime
da afetagao, pelo qual o terreno e a infraestrutura, bem como os demais bens e
direitos a ele vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do loteador e
constituirdo patriménio de afetagcdo, destinado a consecucao do loteamento
correspondente e a entrega dos lotes urbanizados aos respectivos adquirentes.

§ 1° O patrimonio de afetagdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigagdes do patrimbnio geral do loteador ou de outros patrimoénios de afetagao por
ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigagbes vinculadas ao loteamento
respectivo e a entrega dos lotes urbanizados aos respectivos adquirentes.

§ 2° O loteador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de
afetacao.
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§ 3° Os bens e direitos integrantes do loteamento somente poderdo ser objeto
de garantia real em operagéo de crédito cujo produto seja integralmente destinado a
implementacao da infraestrutura correspondente e a entrega dos lotes urbanizados
aos respectivos adquirentes.

§ 4° No caso de cessao, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da
comercializagao dos lotes componentes do loteamento, o produto da cessdo também
passara a integrar o patriménio de afetagao.

§ 5° Os recursos financeiros integrantes do patriménio de afetagcdo seréo
administrados pelo Loteador.

§ 6° . Nos loteamentos objeto de financiamento, a comercializagao dos lotes
devera contar com a anuéncia da instituicdo financiadora ou devera ser a ela
cientificada, conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

§ 7° . A contratacédo de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre os lotes
integrantes do loteamento, bem como a cesséo, plena ou fiduciaria, de direitos
creditérios decorrentes da comercializagcido desses lotes, ndo implicam a transferéncia
para o credor de nenhuma das obrigagdes ou responsabilidades do cedente loteador,
permanecendo este como unico responsavel pelas obrigagdes e pelos deveres que
lhes sao imputaveis.

Art. 18-B. Considera-se constituido o patriménio de afetagdo mediante
averbagdo, a qualquer tempo, no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo loteador
e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicdo de lotes
objeto de loteamento.

Paragrafo unico. A averbagao ndo sera obstada pela existéncia de énus reais
que tenham sido constituidos sobre o imdvel objeto do loteamento para garantia do
pagamento do prego de sua aquisi¢do ou do cumprimento de obrigagdo de implantar o
empreendimento.

Art. 18-C. A Comissdo de Representantes, a Prefeitura e a instituicao
financiadora da infraestrutura poderdo nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou
juridica para fiscalizar e acompanhar o patrimonio de afetacao.

§ 10 A nomeagédo a que se refere o caput ndo transfere para o nomeante
qualquer responsabilidade pela qualidade da implementacdo da infraestrutura, pelo
prazo de termo de verificagdo da sua realizagdo ou por qualquer outra obrigagcao
decorrente da responsabilidade do loteador, seja legal ou a oriunda dos contratos de
alienacdo dos lotes, de obra e de outros contratos eventualmente vinculados ao
loteamento.

§ 20 A pessoa que, em decorréncia do exercicio da fiscalizagao de que trata o
caput deste artigo, obtiver acesso as informag¢des comerciais, tributarias e de qualquer
outra natureza referentes ao patriménio afetado respondera pela falta de zelo,
dedicacao e sigilo destas informagdes.
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§ 30 A pessoa nomeada pela instituigao financiadora devera fornecer copia de
seu relatério ou parecer a Comissao de Representantes, a requerimento desta, nao
constituindo esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o § 2 o deste artigo.

Art. 18-D. Incumbe ao loteador:

| - promover todos os atos necessarios a boa administragao e a preservagao do
patrimonio de afetacao, inclusive mediante ado¢céo de medidas judiciais;

Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada loteamento;

Il - diligenciar a captagéo dos recursos necessarios ao loteamento, cuidando
de preservar os recursos necessarios a conclusao da infraestrutura;

IV - entregar a Comissado de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou
com os recursos financeiros que integrem o patriménio de afetacdo recebidos no
periodo, firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagoes
sugeridas pelo loteador e aprovadas pela Comissao de Representantes;

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patriménio de afetacdo em
pelo menos uma conta de depésito aberta especificamente para tal fim;

VI - entregar a Comissdo de Representantes balancetes coincidentes com o
trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacao;

VIl - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 18-C o livre acesso a
obra, bem como aos livros, contratos, movimentagdo da conta de depédsito exclusiva
referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao
patrimonio de afetagao; e

VIII - manter escrituragao contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela
legislagao tributaria.

Art. 18-E. O patrimbnio de afetagao extinguir-se-a pela averbagao do termo de
verificagdo emitido pelo 6rgéo publico competente, registro dos titulos de dominio ou
de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso,
extincdo das obrigacdes do loteador perante eventual instituicdo financiadora da obra;

Art. 18-F. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
loteador ndo atingem os patriménios de afetagao constituidos, ndo integrando a massa
concursal o terreno, a obra até entdo realizada e demais bens, direitos creditérios,
obrigagdes e encargos objeto do loteamento”.

Inclua-se o art. 48-A na MP 897/2019 com a seguinte redagao:

“Art, 48-A. O § 1° do art. 4° da Lei da Lei n° 10.931, de 2004 entra em vigor na
data de publicagao desta Lei, observando-se o disposto no art. 106, |, da Lei Federal
5.172, de 25 de outubro de 1966”.
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JUSTIFICACAO

A emenda pretende regulamentar a figura juridica do regime da afetagdao no
parcelamento do solo urbano, pelo qual o terreno e a infraestrutura, bem como os
demais bens e direitos a ele vinculados, manter-se-ao apartados do patriménio do
loteador e constituirdo patriménio de afetagéo, destinado a consecugao do loteamento
correspondente e a entrega dos lotes urbanizados aos respectivos adquirentes.

A inovagao repete a sistematica de hoje para os empreendimentos em
incorporag&o imobiliaria, que resultou em seguranca juridica, simplificag&o tributaria e
garantia aos adquirentes de imoveis. Nesse sentido, propde-se alteragdes na Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004, com o objetivo de regrar o regime de afetagéo e
regime tributario a ele vinculado.

Nesse regime especial o Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ, a
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS e a Contribuigdo para os Programas
de Integragcédo Social e de Formagao do Patriménio do Servidor Publico - PIS/PASEP,
passam a ser recolhidas no mesmo momento, mantendo-se a mesma carga tributaria
hoje vigente, motivo pelo qual, a presente emenda ndo importa em impacto fiscal para
os cofres da Unido.

Outras alteragdes decorrentes da instituicdo do patriménio de afetagdo, séo
propostas para adequar a Lei 6.766/79, para o devido regramento das questdes
contratuais, de registro e de financiamento imobiliario.

Ainda nesta emenda, corrige-se uma interpretacdo para se dé o correto
entendimento na questdo da venda de unidades imobiliarias de incorporacao apds o
habite-se com o recolhimento pelo regime especial em incorporagéo imobiliaria.

Assim as alteragbes propostas pela presente emenda visam aperfeicoar a
legislagao imobilidria e dotar o mercado de um importante instrumento juridico e fiscal
que pode alavancar o desenvolvimento das atividades produtivas e ao mesmo tempo
proteger o direito dos adquirentes de lotes urbanizados.

Sala das Sessoes, em de outubro de 2019.

Deputado CARLOS HENRIQUE GAGUIM
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