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incorporacdes imobiliarias” para dispor sobre a
mora do incorporador na entrega de unidade
imobiliaria autbnoma ao proprietario, promitente
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O Projeto de Lei n° 415, de 2015, propde a alteracdo do art. 43 da Lei
n° 4,591, de 16 de dezembro de 1964, para a inclusdo de paragrafos que tratam da mora

do incorporador na entrega de unidade imobiliaria autbnoma.

No 8§ 1° propde-se a vedacdo de clausula contratual que estabeleca
tolerancia superior a sessenta dias para o atraso na entrega da unidade ou de outra forma

de mitigacao dos efeitos da mora do incorporador.

O § 2° dispde que a mora na entrega da unidade imobilidria autbnoma
se verifica apos decorrido o prazo referido no § 1° proposto e sujeita 0 incorporador ao
pagamento de multa moratoria ao lesado no valor correspondente a cinco milésimos do

montante contratado, atualizado monetariamente por cada més ou fragdo do atraso.

O § 3° fixa que a multa de mora pelo atraso sera atualizada
monetariamente e acrescida de juros moratorios de um por cento a0 més até a data em
que se considerar cumprida a obrigacdo de entrega da unidade imobilidria autbnoma,

podendo o valor resultante ser objeto de compensacdo do montante ainda devido ao



incorporador pelo lesado proprietario, promitente comprador, cessionario ou promitente

cessionario dos direitos aquisitivos sobre o referido imovel.

O 8 4° prevé a exoneracdo parcial ou integral do incorporador sobre a
multa pelo atraso se houver comprovacéo judicial de que a mora decorreu de dolo ou
culpa exclusiva do proprietario de unidade imobiliaria autbnoma ou promitente
comprador, cessionario ou promitente cessionario dos direitos aquisitivos sobre imovel

de tal natureza.

Por fim, o § 5° dispGe que 0 pagamento da multa prevista pelo atraso
na entrega nédo exclui o direito do lesado de pleitear a reparacdo civil por perdas e danos
materiais e morais em razao de atraso na entrega de unidade imobiliaria autbnoma pelo

incorporador.

Apensados ao projeto principal, tramitam o Projeto de Lei n°® 728, de
2015, que acrescenta paragrafos ao art. 43 da Lei n® 4.591/1964 para disciplinar o atraso
na entrega de imovel; e o Projeto de Lei n°® 8279, de 2017, que altera o artigo 1.316 da
Lei n° 10.406/2002 para estabelecer a responsabilidade pelo pagamento do condominio

apenas a partir do efetivo recebimento do imdvel regularizado para uso.

As matérias tramitam em regime ordinario e sujeitam-se a apreciacdo
conclusiva das Comissdes de Desenvolvimento Urbano (CDU); de Defesa do
Consumidor (CDC); e a apreciacdo da Comissdo de Constituicdo e Justica e de
Cidadania (CCJC), nos termos do art. 54 do Regimento Interno da Camara dos

Deputados.

Na Comissdo de Desenvolvimento Urbano, o projeto principal e os
projetos a ele apensados foram aprovados na forma de Substitutivo. Nesta Comissao de

Defesa do Consumidor, o projeto ndo recebeu emendas no prazo regimental.

E o relatério.
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O objetivo da proposicao principal é o de proteger proprietério,
promitente comprador, cessionario ou promitente cessionario dos direitos aquisitivos
sobre 0 imovel nos casos de atraso na entrega da unidade imobiliaria. Dessa maneira, a
iniciativa contém dispositivos para definir regras para o periodo de atraso, incluindo a
forma de compensacéo pela sua ocorréncia.

Tanto o projeto principal quanto seus apensados tém em comum o
intuito de estipular regras no campo especifico das incorpora¢fes imobiliarias no que
tange a entrega do imdvel e ao seu possivel atraso, pois na auséncia de disposicoes
legais sobre o assunto, as incorporadoras incluiam em seus contratos clausulas
extremamente desfavoraveis ao consumidor.

A preocupacdo dos legisladores, portanto, foi perfeitamente relevante,
uma vez que 0s abusos geravam prejuizos aos consumidores e tinham como
consequéncia uma sobrecarga do Poder Judiciario com acgdes reparadoras pelos danos
sofridos pelos compradores das unidades imobiliarias.

Nesse sentido, em 13/12/2017, a Comissdo Desenvolvimento Urbano
(CDU) aprovou parecer pela aprovacdo dos projetos por meio de um Substitutivo, no
qual foi mantido o propoésito das iniciativas, ao tempo em que foi feita a uniformizacéao
dos escopos das proposicdes. Assim, 0 Substitutivo aprovado concentrou as alteragdes
legislativas na Lei n® 4.591/1964, por meio da inclusdo dos artigos 12-A e 48-A.

No entanto, a matéria que envolve os referidos projetos foi
recentemente discutida por esta Casa por ocasido da apreciagdo do Projeto de Lei n°
1.220/2015. Do amplo debate, foi aprovada pelo Congresso Nacional a Lei n°® 13.786,
de 27 dezembro de 2018, a qual instituiu normas a respeito dos assuntos ora em analise,
tais como prazos de entrega e direitos do adquirente em caso de atraso do empreendedor
imobiliario.

De fato, as lacunas legislativas referidas pelos Projetos de Lei n°
415/2015 e 728/2015 foram preenchidas pela Lei n° 13.786/2018 com a inclusdo do art.
43-A a Lei n° 4.591/1964. Assim, entendemos que as propostas se encontram
atualmente inseridas e completamente abrangidas pelo arcabouco normativo vigente,

motivo pelo qual somos desfavoraveis a sua aprovacao.



Quanto ao Projeto de Lei n° 8.279/2017, embora considerando que a
entrega tenha ficado vinculada a obtengdo do auto de conclusdo da obra (“habite-se”)
pela inclusdo do art. 35-A a Lei n° 13.786/2018 e que ha previsao no art. 44 da Lei n°
4.591/1964 a respeito da individualizagéo e discriminacdo das unidades — requisito para
a instituicdo de condominio — apenas apds a concessdao do “habite-se”, revemos nosso
posicionamento para concordar com o Deputado Relator da matéria na Comissdo
anterior, o qual fez as seguintes observacdes:

“Infelizmente, ainda ¢é comum a cobranga de taxas de
condominio do adquirente antes da entrega efetiva do imovel a
ele, a partir da emissdo da Carta de Habite-se. No caso de
atrasos na entrega, a situacao fica ainda mais desfavoravel ao
adquirente, que acaba tendo que suportar as consequéncias do
atraso do empreendedor.

Nesse sentido, a proposta cumpre o objetivo de proteger o
adquirente, ao prever expressamente que as despesas
relacionadas ao condominio serdo de responsabilidade das
incorporadoras até que seja feita a efetiva transmissdo da posse
ao consumidor.”

De fato, vislumbramos que previsdo expressa na legislacdo a respeito
do assunto beneficiara os consumidores adquirentes, garantindo que as despesas de
condominio anteriores a entrega da unidade caberdo ao incorporador, excetuando-se a
hiptese em que o adquirente, tendo sido notificado para o recebimento das chaves do
imdvel, tenha dado causa ao atraso na entrega.

Por todo o exposto, VOTAMOS PELA REJEICAO DO
SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO
URBANO, PELA REJEICAO DOS PROJETOS DE LEI N°° 415/2015 E 728/2015
e PELA APROVACAO DO PROJETO DE LEI N° 8.279/2017, NA FORMA DO
SUBSTITUTIVO APRESENTADO.

Sala da Comissao, em de de 2019.

Deputado EFRAIM FILHO
Relator
2019-20564
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SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 8279, DE 2017

Altera a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, que dispde sobre o condominio em
edificacbes e as incorporacfes imobiliarias, para
estabelecer que as despesas de condominio
anteriores a efetiva posse do adquirente na
unidade autbnoma, com a entrega das chaves,
caberdo ao incorporador imobiliario.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 12 da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar incluido do seguinte §6°:

86° As despesas de condominio anteriores a efetiva posse do
adquirente na unidade autbnoma, com a entrega das chaves,
caberdo ao incorporador imobiliario, excetuada a hipdtese em
que o adquirente, notificado para o recebimento do imovel,
tenha dado causa ao atraso na entrega das chaves.” (NR)

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data da sua publicacéo.

Sala da Comissado, em de de 2019.

Deputado EFRAIM FILHO
Relator
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