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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 8.013-A, DE 2017

(Do Sr. Robmulo Gouveia)

Acrescenta o art. 5°-A a Lei n® 12.007, de 29 de julho de 2009, para
obrigar o empresario administrador de iméveis a dar mensalmente
quitacdo de débito adimplido a locadores, locatarios e condéminos;
tendo parecer da Comissao de Desenvolvimento Econémico, Industria,
Comércio e Servicos, pela aprovacao, com substitutivo (relator: DEP.
JOAQUIM PASSARINHO).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA, COMERCIO E
SERVICOS E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Na Comisséo de Desenvolvimento Econémico, Industria, Comércio e Servigos:
- Parecer do relator
- Substitutivo oferecido pelo relator
- Parecer da Comisséao
- Substitutivo adotado pela Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 12.007, de 29 de julho de
2009, para obrigar o empresario administrador de imoveis a dar
mensalmente quitacao de débito adimplido a locadores, locatarios e
condominos.

Art. 2° A Lei n°® 12.007, de 29 de julho de 2009, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 5°-A:

Art. 5°-A Sem prejuizo da declaracao a que se refere o art.
1°, o empresario administrador de imoveis deve dar
quitacao mensal dos débitos adimplidos:

I — ao locador e ao locatario do imovel, no caso de
intermediacdo de contrato de locacao;

II - ao conddomino, no caso de administracao de
condominio edilicio.

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

O projeto de lei que apresentamos tem por finalidade
obrigar as empresas administradoras de imoveis e darem quitacao de dividas
existentes tanto a locatarios e condéominos como a locadores que contratam
os seus servicos. Cremos ser de suma importancia o fornecimento de
garantias ao consumidor quanto ao pagamento de suas contas, minimizando

a necessidade de se manter em arquivo comprovantes de pagamentos.

Além disso, a aprovacao da proposicao teria a vantagem
de compelir as administradoras a apurarem os pagamentos periodicamente,

logo apo6s a data de vencimento.

Propomos, assim, a modificacdo da Lei n® 12.007, de 29
de julho de 2009, que dispde sobre a quitacao anual de débitos, para ali
inserir tal obrigatoriedade. Assim, ao tempo em que se institui a obrigacao
de fornecer mensalmente documento que comprove o pagamento, elimina-se
qualquer duvida existente sobre a aplicabilidade da lei na relacao entre
administradora, de um lado, e locadores, locatarios e condominos, de outro.
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Considerando que a administradora de imoveis exerce
profissionalmente atividade econdomica organizada para a prestacao de
servicos, nao ha como deixar de considera-la empresaria (Codigo Civil, art.
966). A utilizacdo dos servicos como destinatario final, permite facilmente
qualificar o locador como consumidor (Codigo de Defesa do Consumidor, art.
2°). Os tribunais patrios reconhecem essa qualificacao. O Superior Tribunal
de Justica ja consignou que:

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIA. PRESTACAO DE SERVICO. DESTINACAO
FINAL ECONOMICA. VULNERABILIDADE. RELACAO DE
CONSUMO. INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. |...]

2. No cendrio caracterizado pela presenca da
administradora na atividade de locacao imobiliaria se
sobressaem pelo menos duas relacées juridicas distintas:
a de prestagdo de servigcos, estabelecida entre o
proprietdrio de um ou mais imovéis e essa administradora,
e a de locagdo propriamente dita, em que a imobilidria
atua como intermedidria de um contrato de locacdo.

3. Na primeira, o dono do imével ocupa a posi¢cdo de
destinatario final econémico daquela serventia, vale dizer,
aquele que contrata os servicos de uma administradora de
imével remunera a expertise da contratada, o know how
oferecido em beneficio préprio,b ndo se tratando
propriamente de atividade que agrega valor econémico ao
bem.

4. E relacdo auténoma que pode se operar com as mais
diversas nuances e num espaco de tempo totalmente
aleatorio, sem que sequer se tenha como objetivo a locagdo
daquela edificagdo. [...] (REsp 509.304/PR, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 16/05/2013, DJe 23/05/2013)

Contudo, ante a auséncia de relacao juridica com os
locatarios e condominos € dificil estender-lhes o beneficio instituido pela Lei

(o]

n® 12.007/09, uma vez que, a rigor, por nao sao consumidores — e a
mencionada Lei somente impoe o envio de instrumento de quitacdao anual

para os consumidores (art. 1°).
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Nao obstante, considerando a exploracdo comercial da
atividade e a protecao que se confere ao locador-proprietario, seria
incoerente que a lei silencie a respeito do instrumento de quitacdo a
locatarios e condéminos, que se encontra em posicao mais vulneravel do que
aquele com quem a administradora de imoveis se compromete a prestar

Servicos.

Ante o] exposto, consideramos importante o]
estabelecimento da obrigacao de dar quitacdo mensal, sem prejuizo da
declaracdo anual, as administradoras e imoveis, a fim de resguardar

interesses legitimos de condominos e locatarios de imoéveis.

Por esta razao, apresentamos o presente projeto de lei
aos nobres pares, a quem rogamos o indispensavel apoio para a sua

conversao em norma juridica.

Sala das Sessoes, em 5 de julho de 2017.

Deputado ROMULO GOUVEIA
PSD/PB

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacao da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

LEI N°12.007, DE 29 DE JULHO DE 2009

Dispde sobre a emissdo de declaracdo de
quitacdo anual de débitos pelas pessoas
juridicas prestadoras de servigos publicos ou
privados.

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

Art. 1° As pessoas juridicas prestadoras de servigcos publicos ou privados séo
obrigadas a emitir e a encaminhar ao consumidor declaracdo de quitacdo anual de débitos.

Art. 2° A declaracdo de quitacdo anual de débitos compreendera os meses de
janeiro a dezembro de cada ano, tendo como referéncia a data do vencimento da respectiva
fatura.
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8 1° Somente terdo direito a declaracdo de quitacdo anual de débitos os
consumidores que quitarem todos os debitos relativos ao ano em referéncia.

8 2° Caso o consumidor n&o tenha utilizado os servicos durante todos 0os meses do
ano anterior, tera ele o direito a declaracdo de quitacdo dos meses em que houve faturamento
dos débitos.

8 3° Caso exista algum débito sendo questionado judicialmente, tera o consumidor
o direito a declaracdo de quitacdo dos meses em que houve faturamento dos débitos.

Art. 3° A declaracdo de quitacdo anual devera ser encaminhada ao consumidor por
ocasido do encaminhamento da fatura a vencer no més de maio do ano seguinte ou no més
subsequente a completa quitacdo dos débitos do ano anterior ou dos anos anteriores, podendo
ser emitida em espaco da propria fatura.

Art. 4° Da declaracdo de quitacdo anual devera constar a informacédo de que ela
substitui, para a comprovacdo do cumprimento das obrigagfes do consumidor, as quitagdes
dos faturamentos mensais dos débitos do ano a que se refere e dos anos anteriores.

Art. 5° O descumprimento do disposto nesta Lei sujeitara os infratores as sanc¢oes
previstas na Lei n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, sem prejuizo daquelas determinadas
pela legislacdo de defesa do consumidor.

Art. 6° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
Brasilia, 29 de julho de 2009; 188° da Independéncia e 121° da Republica.

LUIZ INACIO LULA DA SILVA
Guido Mantega

José Gomes Tempordo

Helio Costa

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Codigo Civil.

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

LIVRO II
DO DIREITO DE EMPRESA

TITULO |
DO EMPRESARIO

CAPI'T~U LO | 5
DA CARACTERIZACAO E DA INSCRICAO
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Art. 966. Considera-se empresario quem exerce profissionalmente atividade
econdmica organizada para a producdo ou a circulacdo de bens ou de servigos.

Paragrafo unico. N&o se considera empresario quem exerce profissdo intelectual,
de natureza cientifica, literaria ou artistica, ainda com o concurso de auxiliares ou
colaboradores, salvo se o exercicio da profissao constituir elemento de empresa.

Art. 967. E obrigatéria a inscricio do empresario no Registro Publico de
Empresas Mercantis da respectiva sede, antes do inicio de sua atividade.

LEI N°8.069, DE 13 DE JULHO DE 1990

Dispde sobre o Estatuto da Crianca e do
Adolescente, e da outras providéncias.

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

LIVRO |
PARTE GERAL

TITULO |
DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Lei dispde sobre a prote¢do integral a crianca e ao adolescente.

Art. 2° Considera-se criancga, para os efeitos desta Lei, a pessoa até doze anos de
idade incompletos, e adolescente aquela entre doze e dezoito anos de idade.

Paragrafo Unico. Nos casos expressos em lei, aplica-se excepcionalmente este
Estatuto as pessoas entre dezoito e vinte e um anos de idade.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA,
COMERCIO E SERVICOS

| - RELATORIO

O Projeto de Lei n° 8.013, de 2017, inclui artigo a Lei n°® 12.007, de 29 de julho
de 2009, para obrigar o empresario administrador de imoveis a dar quitacdo de
débito adimplido, mensalmente, bem como declaragdo de quitacdo anual a

locadores, locatarios e conddéminos.
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Conforme o autor, locatarios e condominos sdo excluidos do beneficio do
recebimento de declaracdo de quitacdo anual de débitos conferido pela mencionada
Lei, visto que a relagéo juridica das administradoras de imoveis com esses ndo tem
carater consumerista propriamente dito. A relacdo de consumo das administradoras

de imdOveis ocorre somente com o locador.

Além disso, ainda que a relagéo juridica com os locadores seja de consumo e
Ihes assegure o beneficio referido, a mencionada Lei ndo prevé o envio de quitacao

mensal para os consumidores.

A proposicao foi distribuida as Comissdées de Desenvolvimento Econdmico,
Indastria, Comércio e Servicos e de Constituicdo e Justica e de Cidadania (Art. 54
RICD) nos termos regimentais e constitucionais para, no ambito de suas respectivas
competéncias, analisar o PL n°® 8.013, de 2017, sujeito a apreciacdo conclusiva pelas

comissoes, por forca do art. 24 11 do RICD.
No prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas a proposic¢ao.

E o Relatorio.

Il - VOTO DO RELATOR

Cabe a esta Comissédo, nos termos da alinea I) do Inciso VI do art. 32 do

Regimento Interno da Camara dos Deputados o seguinte:

Art. 32
VI - Comissao de Desenvolvimento Econémico, Industria, Comércio e Servigos:
I) matérias relativas a direito comercial, societario e falimentar; direito

econbmico; (Grifei)

O objetivo da Lei 12.007/2009, a época de sua proposicdo, conforme
justificativa do autor, foi “facilitar a vida dos consumidores de servigos de empresas
publicas ou privadas, prestadoras de servigos publicos, evitando a necessidade de
0S usuarios guardarem numero exagerado de documentos comprobatérios do

pagamento de suas obrigagoes”. Grifei.
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E importante pontuar que a lei em comento, apesar de representar uma
garantia de quitagdo aos consumidores, imp8e custos extras as administradoras de
imoveis. A obrigacdo de dar quitacdo gera um novo fluxo de informagbes e de
papeis, além de acarretar novos controles. Esses custos podem, ainda que

indiretamente, serem repassados aos consumidores.

O problema de custos extras as administradoras de imdveis representa
apenas uma ponderacao, tendo em vista que a garantia de quitacado é fundamental
para homenagear um dos principios da Politica Nacional das Rela¢des de Consumo
disposto no Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/1990): reconhecimento da

vulnerabilidade do consumidor no mercado de consumo.

No tocante ao objeto do Projeto ora relatado, vale destacar que desde a
entrada em vigor da Lei 12.007/2009, a emissao de declaracdo de quitacdo anual
suscitou duvidas quanto a obrigatoriedade de seu cumprimento por parte dos
condominios e/ou administradoras de iméOveis em relacdo aos conddébminos e

locatarios.

Atualmente, de acordo com o entendimento dominante, locatarios e
condéminos néo séo abrangidos pela norma, uma vez que ndo se configuram como

consumidores final da prestacao de servigos.

Quanto aos conddminos, conforme explicitado na decisédo! exarada pelo Juiz
Milton Sanseverino, ndo existe verdadeira e prépria relacdo de consumo, nao
podendo o condominio ser considerado “fornecedor de produtos e servigos”, nem o
conddmino “consumidor final” de tais “produtos e servigcos”, visto que o condominio é

0 conjunto de conddéminos, isto €, o complexo de co-proprietarios da coisa comum.
(GRIFOS NOSSOS)

Diante do entendimento apresentado, a relacdo de consumo € configurada pela
existéncia da prestacdo de um servigco/produto e de um consumidor final. Pode-se
aduzir, portanto, que o condominio, como corpo, € consumidor final dos servigcos

prestados pela administradora de condominio edilicio, devendo a esse a declaracéo

1 Apelagdo n°® 614098-00/2; 2° Tribunal de Algada Civil — 32 Camara, em 23 de outubro de 2001
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de quitacdo anual, e ndo de forma individualizada para os condéminos que

colaboraram, efetivamente, com o pagamento da prestadora de servicos.

Aos conddminos, individualmente, o condominio ou a administradora contratada
deve fornecer, mediante solicitacéo, a certiddo negativa para prova de quitacdo das
obrigacdes para a alienacao ou transferéncia de direitos do imovel, conforme prevé
a Lein®4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Quanto as administradoras de imoveis que intermedeiam contratos de locacéo,
a relacdo consumerista se configura, indubitavelmente, com o locador do imdvel,
contratante dos seus servi¢os, de acordo com 0 que consignou o Superior Tribunal
de Justica em Recurso Especial apresentado pelo ilustre autor do projeto em sua
justificativa. Havendo, contudo, dlvidas quanto ao carater consumerista da relacédo

da administradora com o locatario.

Diante dessa controvérsia, muitas imobiliarias ndo emitem a declaracdo de
quitacdo anual aos locatarios, pela interpretacdo de que esse nao é consumidor, ou
o fazem mediante solicitacdo e pagamento de taxa, em desacordo com a Lei n°
12.007, de 2009.

Pelo exposto, locatarios e conddminos, embora sujeitos passivos de
obrigacdes pecuniarias, como partes mais vulneraveis, ndo sdo alcancados pelo
beneficio da referida Lei por ndo serem considerados consumidores, sendo meritéria

e de extrema relevancia a proposic¢ao ora analisada.

Julgamos, portanto, que nao seja adequada a alteragdo conforme proposta,
visto que a Lei n° 12.007, de 2009, trata especificamente de direito do consumidor,
e, optamos por estabelecer o beneficio nas leis que tratam especificamente das
relacdes juridicas que ora tratamos: a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 —
Lei do Condominio — e a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, - Lei do Inquilinato

-, de forma a nao suscitar davidas da titularidade do direito pelas partes.

Quanto ao fornecimento de quitacdo mensal, consideramos a obrigacao
excessiva, visto que esta ja é fornecida pelo pagamento mensal das obrigagdes,

seja por via bancaria com autenticacao, seja por via direta, por recibo. Ademais, se a
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quitacdo anual j4 representa um Onus ao fornecedor, exigir o documento

mensalmente elevaria ainda mais os custos das administradoras de imoéveis.

Considerando que a obrigatoriedade do fornecimento da declaracdo anual €
benéfica para os locatarios e condéminos e nao traz custos substanciais ou outros
prejuizos aos locadores, condominios ou administradoras de imoveis, voto pela
APROVACAO do PL n° 8.013 de 2017, na forma do substitutivo anexo.

Sala da Comissao, em 11 de outubro de 2017.

Deputado Joaquim Passarinho

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI 8.013 DE 2017.

Acrescenta os paragrafos 2° e 3° ao art. 22
da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, e
paragrafo 2° ao art. 4° da Lei n° 4591, de 16
de dezembro de 1964, para obrigar o
empresario administrador de iméveis a dar
anualmente quitacdo de débito adimplido a
locatarios e condéminos.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 e a Lei n°®
4591, de 16 de dezembro de 1964, para obrigar o empresario administrador de
imoveis a dar quitacado anual de débito adimplido a locatarios e condéminos.

Art. 2° A Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar

acrescida das seguintes altera¢des, renumerando o paragrafo Gnico:
B a1 SRR

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este

pagas, vedada a quitacdo genérica, bem como declaracdo de quitacao
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anual de débitos, em conformidade com o previsto na Lei n® 12.007, de 29
de julho de 2009;

8 1° Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas

gue ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio,

8 2° No caso em que a locagédo for feita por intermédio de empresa
administradora de imoveis, a obrigacdo constante do inciso VI recaira
sobre esta. ” (NR)

Art. 3° A Lei n° 4591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar

acrescida das seguintes alteracdes, renumerando o paragrafo Unico:

8§ 1° A alienacdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependera de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o
respectivo condominio;

8§ 2° Sem prejuizo do fornecimento da quitacdo prevista no § 1° o
condominio ou a administradora de condominio edilicio ou de casas
devera fornecer aos conddminos declaracdo de quitacdo anual, em
conformidade com o previsto na Lei n°® 12.007, de 29 de julho de 2009”
(NR)

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala da Comissao, em 11 de outubro de 2017.

JOAQUIM PASSARINHO
PSD - PA

Ill - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Econdmico, Induastria,
Comércio e Servigos, em reunido ordinaria realizada hoje, aprovou o Projeto de Lei
n° 8.013/2017, com substitutivo, nos termos do Parecer do Relator, Deputado
Joaquim Passarinho.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:
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Lucas Vergilio - Presidente, Vinicius Carvalho - Vice-
Presidente, Helder Saloméo, José Fogaca , Marcos Reategui, Renato Molling,
Vaidon Oliveira, Walter Ihoshi, Conceicdo Sampaio, Enio Verri, Goulart, Herculano
Passos, Joaquim Passarinho e Vitor Lippi.

Sala da Comissao, em 31 de outubro de 2017.

Deputado LUCAS VERGILIO
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA COMISSAO AO
PROJETO DE LEI N¢ 8.013 DE 2017

Acrescenta os paragrafos 2° e 3° ao art. 22
da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, e
paragrafo 2° ao art. 4° da Lei n® 4591, de 16
de dezembro de 1964, para obrigar o
empresario administrador de imoveis a dar
anualmente quitacdo de débito adimplido a
locatarios e condéminos.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 e a Lei n°®
4591, de 16 de dezembro de 1964, para obrigar o empresario administrador de

imoéveis a dar quitacdo anual de débito adimplido a locatarios e condéminos.

Art. 2° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar

acrescida das seguintes altera¢gfes, renumerando o paragrafo unico:
AL, 22, et e e eaa e

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este
pagas, vedada a quitacdo genérica, bem como declaracdo de quitacao
anual de débitos, em conformidade com o previsto na Lei n® 12.007, de 29
de julho de 2009;
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8 1° Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas

que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio,

8 2° No caso em que a locagédo for feita por intermédio de empresa
administradora de imoveis, a obrigacdo constante do inciso VI recaira
sobre esta. ” (NR)

Art. 3° A Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar

acrescida das seguintes altera¢gfes, renumerando o paragrafo unico:

§ 1° A alienagcao ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependera de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o
respectivo condominio;

§ 2° Sem prejuizo do fornecimento da quitacdo prevista no § 1° o
condominio ou a administradora de condominio edilicio ou de casas
deverd fornecer aos condbminos declaracdo de quitacdo anual, em
conformidade com o previsto na Lei n°® 12.007, de 29 de julho de 2009”
(NR)

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala das SessoOes, em 31 de outubro de 2017.

Deputado LUCAS VERGILIO
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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