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PATRIMONIO DE AFETAGAO
(art. 31-A e seguintes da Lei n° 4.591/64)
DOCUMENTOS NECESSARIOS

I - Fundamento legal: art. 31-A e seguintes da Lei n° 4.591/64.

Il - Objetivo: realizar uma espécie de segregacdo de determinados bens e direitos, os quais
passam a funcionar como uma espécie de garantia financeira para a conclusdo daquele
empreendimento, na medida em que eles ndo podem mais ter outra destinagdo, ficando,
portanto, vinculados a conclusdo do empreendimento. Os bens e direitos afetados respondem
apenas pelas dividas e obrigagdes da incorporagdo e ndo se comunicam com os demais bens,
direitos e obrigagdes do patrimbénio do incorporador.

Obs.1: o patriménio de afetacdo podera ser constituido a qualquer tempo, desde a data do
registro do memorial da incorporagédo até a data de averbac&o da conclusdo da obra, mediante
averbacao no Registro de Iméveis (art.31-B da Lei n® 4.591/64).

Obs.2: ndo impedira a averbacdo a existéncia de Onus reais constituidos para garantir o
pagamento do preco de sua aquisicdo do imovel objeto da incorporagédo, ou para garantir o
cumprimento da obrigacado de construir o empreendimento (art.31-B, paragrafo unico da Lei n°
4.591/64).

Obs.3: o incorporador podera constituir patriménios de afetacdo separados, para cada um dos
blocos do conjunto de edificagbes ou para cada subconjuntos com previsdo de conclusdo na
mesma data. Para isso, a lei exige declaragdo no memorial de incorporagao (art. 31-A, §§9° e 10
da Lei n° 4.591/64).

Obs.4: a listagem abaixo néo € definitiva, servindo apenas como conferéncia, pois dependendo
da analise da documentacgéo e a situagao juridica do registro, podera haver complementagao.

lll - Documentos:
1. Para averbacao do patrimonio de afetacao:

a) Termo/Requerimento (art.31-B da Lei n° 4.591/64), firmado pelo incorporador (com firma
reconhecida) e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢ao sobre o
terreno, em que conste a indicacido do numero da matricula do imével, bem como a solicitagao
da averbacao do patriménio de afetagcao, nos termos do art. 31-A da Lei n° 4.591/64. Em caso de
incorporador, pessoa juridica, vide modelo de termo/requerimento “ANEXO 1", e em caso de
incorporador pessoa fisica, vide modelo de termo/requerimento “ANEXO 11”.

Obs.1: se o requerimento for assinado por procurador ou membro de pessoa juridica em sua
representacdo, devem ser anexados os documentos (originais ou copias autenticadas)
necessarios a comprovacao dos poderes de representacao.

Obs.2: a qualificacdo dos requerentes devera estar de acordo com o disposto no provimento
61/2017, do CNJ.

2. A averbacao de CANCELAMENTO do patriménio de afetagao (art. 31-E da Lei n°® 4.591/64)
podera ser feita nas seguintes hipoteses: quando houver a extingdo integral das obrigagdes do
incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento e apds a averbacado da
construgao, ou apos a denuncia da incorporagao, ou pela liquidagao deliberada pela assembleia



https://atos.cnj.jus.br/files/original18595420210303603fdcaad5962.pdf
https://atos.cnj.jus.br/files/original18595420210303603fdcaad5962.pdf

|
| atendimento@pelotasri.com.br e (53) 3027-3970
2° Registro de Imoveis de Pelotas-RS

e R. Padre Anchieta, n? 2122. Pelotas/RS. www.pelotasri.com.br

geral, nos termos do art. 31-F, § 1" da Lei n° 4.591/64. Os documentos a serem apresentados
sao:

Obs.1: para extingdo automatica do patriménio de afetacdo em relacdo a respectiva unidade,
vide requisitos constantes do “item IV, j”.

a) Requerimento, firmado pelo interessado (com firma reconhecida), em que conste a indicagao
do numero da matricula do imdével, bem como a solicitacdo da averbacado do cancelamento do
patrimdnio de afetacao, nos termos do art. 31-E da Lei n° 4.591/64, vide modelo de requerimento
‘ANEXO 1lII” para requerente pessoa juridica e vide modelo de requerimento “ANEXO IV” para
requerente pessoa fisica.

Obs.1: se o requerimento for assinado por procurador ou membro de pessoa juridica em sua
representacdo, devem ser anexados os documentos (originais ou copias autenticadas)
necessarios a comprovacao dos poderes de representacao.

Obs.2: a qualificacdo dos requerentes devera estar de acordo com o disposto no provimento
61/2017, do CNJ.

IV - Observagoes gerais:

1. O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de afetacéo (art. 31-A, §
2° da Lei n® 4.591/64);

2. Os bens e direitos integrantes do patriménio de afetagcdo somente poderao ser objeto
de garantia real em operacao de crédito cujo produto seja integralmente destinado a consecu-
¢ao da edificagao correspondente e a entrega das unidades imobiliarias e de suas pertengas aos
respectivos adquirentes (art. 31-A, § 3°da Lei n° 4.591/64);

3. Passara a integrar o patriménio de afetagado, o produto da cesséo, nos casos de cesséo,
plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da comercializagao das unidades imobiliarias
componentes da incorporagéao (art. 31-A, § 4° da Lei n° 4.591/64);

4. Os recursos financeiros integrantes do patriménio de afetagao seréo utilizados para pa-
gamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagao (art. 31-A, § 6° da Lei n°
4.591/64);

5. O reembolso do pre¢o de aquisi¢cao do terreno somente podera ser feito quando da aliena-
cao das unidades autbnomas, na proporcao das respectivas fracdes ideais, considerando-se tao-
somente os valores efetivamente recebidos pela alienacao (art. 31-A, § 72 da Lei n® 4.591/64);

6. Excluem-se do patriménio de afetagao (art. 31-A, § 89, | e Il da Lei n° 4.591/64): os recur-
sos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao da obra, considerando-se
os valores a receber até sua conclusao e, bem assim, os recursos necessarios a quitacao de fi-
nanciamento para a construcado, se houver; e valor referente ao preco de alienacdo da fragao

1 Art. 31-F, § 1" - Nos sessenta dias que se seguirem & decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador, o
condominio dos adquirentes, por convocagado da sua Comissédo de Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de
fragOes ideais, ou, ainda, por determinagéo do juiz prolator da decisao, realizara assembléia geral, na qual, por maioria simples,
ratificara o mandato da Comissdo de Representantes ou elegera novos membros, e, em primeira convocagao, por dois tergcos
dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocagdo, pela maioria absoluta desses votos, instituirA o condominio da
construgao, por instrumento publico ou particular, e deliberara sobre os termos da continuagdo da obra ou da liquidagédo do
patriménio de afetacao (art. 43, inciso lll); havendo financiamento para construgdo, a convocagéo podera ser feita pela instituicdo
financiadora.
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ideal de terreno de cada unidade vendida, no caso de incorporagdo em que a construcéo seja
contratada sob o regime por empreitada ou por administragao;

7. Nas incorporagoes objeto de financiamento, a comercializacado das unidades devera contar
com a anuéncia da instituicao financiadora ou devera ser a ela cientificada, conforme vier a ser
estabelecido no contrato de financiamento (art. 31-A, § 11 da Lei n° 4.591/64);

8. A contratacao de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive mediante transmis-
sao, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades imobiliarias integrantes da incor-
poracdo, bem como a cessao, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios decorrentes da comerci-
alizacao dessas unidades, nao implicam a transferéncia para o credor de nenhuma das obriga-
¢bes ou responsabilidades do cedente, do incorporador ou do construtor, permanecendo estes
como unicos responsaveis pelas obrigagdes e pelos deveres que lhes sdo imputaveis (art. 31-A,
§ 12 da Lei n° 4.591/64);

9. Qualificagdao dos requerentes: o requerente deve atentar-se quanto a qualificagdo dos
interessados, que devera estar completa no requerimento, assim como na matricula, em caso de
insercao ou modificagdo dos dados de qualificacdo pessoal destes, podera, em adiantamento,
encaminhar o documento oficial, a fim de proceder a retificacdo necessaria (art. 213, I, g, da Lei
n° 6.015/73). Quando se tratar de proprietario(s) falecido(s) devera constar, no requerimento,
além dos dados de qualificagdo do(s) falecidos(s), também os dados de qualificagao do(s) seu(s)
representante(s).

10. Extingao automatica do patrimoénio de afetagdo em relagao a respectiva unidade - uma
vez averbada a construgao, o registro de cada contrato de compra e venda ou de promessa de
venda, acompanhado do respectivo termo de quitacado da instituicdo financiadora da construcéao,
importara a extingdo automatica do patriménio de afetacdo em relacdo a respectiva unidade,
sem necessidade de averbacado especifica, conforme previsto no art.31-E, §1°, da Lei n°
4.591/64.

11. Atos e emolumentos correspondentes: segue, a seguir, lista de possiveis atos que serdo
praticados com o procedimento de averbacao e cancelamento de patriménio de afetacdo, bem
como seus respectivos itens da Tabela de Emolumentos anexas a Lei Estadual n° 12.692/06,

disponivel em: https://www.pelotasri.com.br/paginas/custas-emolumentos

Item da Tabela de Emols. Tipo Atos
Em TODOS os casos:
2 - Tabela B Averbacao, sem valor Averbacao do patrimbnio de afetagédo
2 - Tabela B Averbacao, sem valor Cancelamento do patriménio de afetacdo
9 - Tabela B Digitalizagédo por doc. Digitalizagcdo de documentagao, por imagem (inclusive matricula)
Por n° de péaginas - Tabela C Certidéo Certidéo de inteiro teor de cada matricula aberta
Em ALGUNS os casos:
12, c- Tabela B Averbacao Retificagdo (inclusdo ou alteragéo dados do imovel)?
12, c - Tabela B Averbacao Retificagdo (inclusdo ou alteragéo de dados pessoais)®
10 — Tabela B Conferéncia doc.publico Conferéncia de documentos publicos, via internet, por documento

OBSERVACOES:

1) Dependendo da situagdo alguns atos poderao ter redugcdo de emolumentos, por se enquadrarem nas hipoteses previstas noj
art. 42, da Lei n° 11.977/09. Tal redugédo néo se aplica a emissédo de certiddo, nos termos do art. 431, §§6° e 7°, da CNNR-
CGJ/RS.

IATENCAO: esta relagcdo de emolumentos procura abordar a maior parte das situacdes envolvendo o tema. Entretanto,
determinados casos concretos poderdo exigir a pratica de atos adicionais (como registro de pacto e/ou outros tipos de
averbagéo), que somente podem ser identificados apés a competente qualificagéo registraria do titulo protocolado.

2 Nas hipoteses do artigo 213, 1, "b", "c", "e" e “f", da Lei n° 6.015/73.
3 Nas hipoteses do artigo 213, 1, "g", da Lei n° 6.015/73.
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ANEXO |
AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Requerimento para averbacgao do patriménio de afetacdo — Incorporador Pessoa
Juridica.

Nome completo do incorporador (admitidas as abreviaturas e siglas de uso corrente):

CNPJ: Nacionalidade:
Domicilio: Sede Social:

Representado(a) por:
1) Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: () Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viavo

Unido estavel? () sim () néo
Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

2) Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: () Solteiro ( ) Casado ( ) Separado ( ) Divorciado () Viuvo

Unido estavel? () sim () néo
Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUER, nos termos do art. 31-A da Lei n° 4.591/64, a averbagao do patriménio de afetagao
na ( ) Transcrigao ( ) Matricula n°® , ha
qual a incorporagao imobiliaria registrada sob o n° fica submetida ao
regime de Patrimbénio de Afetacdo, ficando o terreno e as acessdes objeto da incorporagao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, apartados do patriménio geral
da incorporadora ;
destinando-se unicamente a consecugao da incorporagdo correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes, tornando-se incomunicaveis em relacdo aos
demais bens, direitos e obriga¢des do patrimdnio geral da incorporadora.

REQUER ainda, que sejam praticados todos os atos e averbagdes necessarios para a perfeita
regularizagao do titulo.

Pelotas, de de

(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)
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ANEXO I
AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Requerimento para averbacgao do patriménio de afetacdo — Incorporador Pessoa
Fisica.

Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: (') Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viuvo

Unido estavel? () sim (') ndo ( ) com contrato/Escritura Publica () sem contrato/Escritura
Publica

Regime bens: ( ) Comunhao parcial ( ) Separagéo total ( ) outro

Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

Cdénjuge/Companheiro(a)
Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: (') Solteiro ( ) Casado () Separado ( ) Divorciado () Viuvo
Unido estavel? () sim () ndo () com contrato/Escritura Publica ( )sem contrato/Escritura Publica

Regime bens: () Comunh&o parcial ( ) Separagéao total ( ) outro
Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUER, nos termos do art. 31-A da Lei n° 4.591/64, a averbagao do patriménio de afetacao
na ( ) Transcricdo ( ) Matricula n° , ha qual a
incorporacgao imobiliaria registrada sob o n° fica submetida ao regime de
Patriménio de Afetacdo, ficando o terreno e as acessdes objeto da incorporagao imobiliaria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, apartados do patriménio geral da
incorporadora ,
destinando-se unicamente a consecucdo da incorporagao correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes, tornando-se incomunicaveis em relacdo aos
demais bens, direitos e obrigagdes do patrimdnio geral da incorporadora.

REQUER ainda, que sejam praticados todos os atos e averbagbes necessarios para a perfeita
regularizacao do titulo.

Pelotas, de de

(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)

(para comprovacao de unido estavel trazer Contrato/Escritura Publica ou declaragdo de que ndo possuem documento formalizado)
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ANEXO Il
AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Requerimento para averbagdo de cancelamento do patriménio de afetagdo —
Incorporador Pessoa Juridica.

Nome completo do incorporador (admitidas as abreviaturas e siglas de uso corrente):

CNPJ: Nacionalidade:
Domicilio: Sede Social:

Representado(a) por:
1) Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: () Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viavo

Unido estavel? () sim () néo
Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

2) Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: () Solteiro ( ) Casado ( ) Separado ( ) Divorciado () Viuvo
Unido estavel? () sim () néo

Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUER, nos termos do art. 31-E da Lei n° 4.591/64, a averbacdo do cancelamento do
patriménio de afetagéo na ( ) Transcrigéo ( ) Matriculan °

, DECLARA ainda, que foram extintas integralmente as obrigacbes
perante a instituicdo financiadora do empreendimento e que a obra foi concluida, conforme
R. da ( ) Transcrigao ( ) Matricula n°
(indicacéo do registro e da matricula onde foi efetuado o registro da instituicdo de condominio
ou a averbagao da obra).

REQUER por fim, que sejam praticados todos os atos e averbagbes necessarios para a perfeita
regularizacao do titulo.

Pelotas, de de

(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)
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ANEXO IV
AO 2° REGISTRO DE IMOVEIS DE PELOTAS-RS

(necessario preenchimento completo)

Objeto: Requerimento para averbagao de cancelamento do patriménio de afetagao —
Incorporador Pessoa Fisica.

Nome sem abreviar:

CPF: RG: Orgao Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissdo: Filiacao(pais):

Estado Civil: (') Solteiro () Casado () Separado ( ) Divorciado () Viuvo

Unido estavel? () sim (') ndo ( ) com contrato/Escritura Publica () sem contrato/Escritura
Publica

Regime bens: ( ) Comunhao parcial ( ) Separagéo total ( ) outro
Endereco Residencial (rua, niumero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

Cdénjuge/Companheiro(a)
Nome sem abreviar:

CPF: RG: Org&o Exp.
Nascimento: Nacionalidade:
Profissao: Filiagcao(pais):

Estado Civil: (') Solteiro ( ) Casado ( ) Separado ( ) Divorciado () Viuvo
Unido estavel? () sim () ndo ( Jcom contrato/Escritura Publica ( )sem contrato/Escritura Publica

Regime bens: () Comunh&o parcial ( ) Separagéo total ( ) outro

Endereco Residencial (rua, numero, bairro, cidade, UF, CEP):

E-mail: Telefone:

REQUER, nos termos do art. 31-E da Lei n° 4.591/64, a averbacdo do cancelamento do
patrimonio de afetacédo na ( ) Transcricdo ( ) Matricula n°

, DECLARA ainda, que foram extintas integralmente as obrigagbes perante a
instituicdo financiadora do empreendimento e que a obra foi concluida, conforme
R. da ( ) Transcrigcdo ( ) Matricula n°® (indicacao
do registro e da matricula onde foi efetuado o registro da instituicdo de condominio ou a
averbacgao da obra).

REQUER por fim, que sejam praticados todos os atos e averbag¢des necessarios para a perfeita
regularizagao do titulo.

Pelotas, de de

(com reconhecimento de firma) (com reconhecimento de firma)

(para comprovacao de uniao estavel trazer Contrato/Escritura Publica ou declaracdo de que ndo possuem documento formalizado)
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