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SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LE} N° 1.220, de 2015

Acrescenta & Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 os paragrafos 67-A e
67-B.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa vigorar
acrescida dos seguintes artigos:

“Art. 67-A. Em caso de desisténcia do contrato preliminar ou definitivo de
alienagéo de iméve! na planta pelo adquirente, mediante resilicdo ou resolugdo
por inadimplemento da obrigagao, este far4 jus & restituigao das quantias pagas,
facultando ao incorporador deduzir a pena convencional, que ndo podera
exceder a 10% (dez por cento) das quantias pagas.

§2° Entende-se por quantias pagas o valor desembolsadoc para
pagamento do imével, incluindo a taxa de corretagem paga ao corretor
contratado pelo alienante, ainda que a titulo de remuneragao.

§3° O adquirente podera desistir da compra do imdvel a qualquer tempo.

§4° Em razdo do periodo que teve disponibilizado o imével, respondera
0 adquirente, nos casos de resolugdo ou resilicao, pelos seguintes valores:

| — quantias correspondentes aos impostos reais incidentes:

[l - cotas de condominios e contribuicbes devidas a associagao de
moradores;

Il — valor correspondente & fruigio do imdvel, calculado de acordo com
as clausulas especificas ou, inexistindo previsdo contratual, fixado pelo juiz;

§5° O alienante poderd descontar os débitos do adquirente,
correspondente as dedugdes que trata este artigo, da quantia total a ser
restituida.
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§6° O valor remanescente, devido ao adquirente, sera pago em parcela
unica, no prazo de 30 (trinta) dias uteis contados da data de desfazimento do
contrato.

| — O valor remanescente a ser pago ao adquirente serdo acrescidos de
corregdo monetdria sobre cada um dos pagamentos realizados, acrescido de
juros de 1% (um por cento) ao més.

Art. 67-B Se a data de entrega do imével ultrapassar 30 (trinta) dias
corridos da data de conclusao do empreendimento expressamente pactuada no
contrato, desde que o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso, podera o
promitente comprador promover a resolugao contratual, sem prejuizo da pena
convencional, devendo a restituicao ser integral em até 05 (cinco) dias uUteis da
resolugdo, corrigidos nos termos do art. 67-A, §6, inciso |.

Paragrafo tnico— Nao sendo o caso de resolugéao contratual, sera devido
ao adquirente adimplente indenizacao de 1% (um por cento) do valor
efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, corrigidos
monetariamente pelo indice estipulado em contrato.”

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data da sua publicagao.

JUSTIFICATIVA

O substitutivo ora apresentado tem por objetivo adequar a proposicéo
original & Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispbde sobre o
condominio em edificacdes e as incorporagdes imobilidrias.

A proposicao em apreg¢o vem em boa hora, uma vez que a legislagao atual
¢ silente quanto a questao em analise.

No caso de desfazimento, pelo adquirente, do contrato de imdveis
adquiridos na planta, este substitutivo mantém a possibilidade de a
incorporadora aplicar pena convencional ndo superior a 10% (dez por cento),
incluindo a taxa de corretagem.

Ademais, estabelece o prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da data de
desfazimento do contrato, para ressarcimento ao adquirente, a ser pago em uma
unica parcela.
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Essa proposta vai ao encontro da Sumula n° 543 do STJ, que apéds
reiteradas decisdes sobre a matéria, fixou o seguinte entendimento: na hipdtese
de resolugédo de contrato de promessa de compra e venda de imodvel submetido
ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido
0 comprador quem deu causa ao desfazimento.

Nesse diapaséo, o Poder Judicidrio vem pacificando seu entendimento no
sentido que nas relagbes de consumo, na modalidade compra e venda de imével,
admite-se ao vendedor reter, em média, o correspondente a 10% (dez por cento)
dos valores pagos pelo comprador, obrigando ao promitente vendedor a
devolugao dos 90% (noventa por cento) restantes ao promitente comprador, a
titulo exemplificativo, vide julgado do Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e
Territérios (TJDFT):

DIREITO CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAQ. DESISTENCIA.
DEVOLUGAO DA QUANTIA PAGA. CLAUSULA PENAL. 10% SOBRE
O VALOR DO CONTRATO. ABUSIVIDADE. REDUGAO PARA 10%
DOS VALORES PAGOS. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL.
CITAGAO. SENTENCA MANTIDA.

1. E abusiva a clausula penal que prevd a retengdo de 10% do valor
atualizado do contrato em caso de desisténcia imotivada do
comprador, sendo correta a redugdo para o percentual de 10% dos
valores efetivamente pagos. 2. Em se tratando de responsabilidade
contratual, o termo inicial para a incidéncia de juros moratérios é a
citagdo, e ndo do transito em julgado da sentenga, nos termos do art.
405 do Cdédigo Civil e do art. 219 do CPC. 3. Recurso conhecido e
desprovido. (TJ-DF - APC: 20140110954446 ODF 0022584-
04.2014.8.07.0001, Relator: SANDOVAL OLIVEIRA, Data Julgamento:
10/12/2014, 5a Turma Civel, Publicagdo no DJE: 21/01/2015. Pag:
537)

Cabe salientar, no langamento de um empreendimento imobiliario, é
comum as incorporadoras contratarem empresas de corretagem para atrair
compradores. Mister destacar, pelo contrato de corretagem, assim previsto no
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art. 722 do Cadigo Civil, o corretor obriga-se a obter para a segunda um ou mais
negdcios, conforme as instrugoes recebidas.

Note-se, as incorporadoras com esse mesmo intuito de alavancar suas
vendas, por exemplo, contratam empresas de publicidade, portanto esses custos
fazem parte da gestao financeira do empreendimento imobiliario. Motivo esse,
que a taxa de corretagem é apenas mais um custo da incorporadora para realizar
o empreendimento, portanto ndo deve ser tratada em separado da multa

compensatéria.

Também devido & auséncia de legislagdo, o presente substitutivo
pretende regulamentar, ainda, os casos de inadimplemento contratual, por parte
da incorporadora, referente ao atraso na entrega dos empreendimentos
imobiliarios.

Diante o exposto, apresentamos o presente substitutivo ao Projeto de Lei
n°® 1.220, de 2015.

Plenario da Camara dos Deputados, em /) de junho de 2018.
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