PROJETO DE LEI N° 3.065/04
(do Poder Executivo)

Dispbe sobre o patrimbnio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario,
Cédula de Creédito Imobiliario, Cédula de Crédito
Bancario, altera o Decreto-lei n° 911, de 1° de outubro
de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
n® 4,728, de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

EMENDA ADITIVA
Acrescente-se um artigo com a seguinte redacao:

Art. A eventual restituicdo de quantias pagas pelo comprador de imovel
objeto de incorporacao imobiliaria, para os efeitos do art. 53 da Lei n° 8.078,
de 11 de setembro de 1990, sera feita no mesmo prazo e nas mesmas
condicdes de atualizacdo monetaria e juros em que o comprador tiver pago
ao vendedor, vencendo-se a primeira parcela da restituicdo noventa dias
apos a assinatura do instrumento de distrato ou, sendo litigioso o
desfazimento do contrato, noventa dias apos o transito em julgado da
sentenca que julgar procedente a acdo de resolucdo da promessa de
compra e venda.

Paragrafo uUnico. Nas hipdteses do leildao regulamentado pelas Leis n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, n°® 4.864, de 29 de novembro de 1965,
pelo Decreto-lei n°® 70, de 21 de novembro de 1966, pela Lei n® 5.741, de 1°
de dezembro de 1971, e pela Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, a
restituicdo correspondera ao valor do saldo que sobejar do leildo, deduzidos
os débitos relativos ao imposto sobre a propriedade territorial e predial
urbana, as cotas de condominio e aos demais encargos incidentes sobre o
imovel objeto do negécio vencidos até a data do leildo, e deverd ser
colocado a disposi¢cao do devedor no prazo maximo de cinco dias, a contar
do recebimento do prec¢o apurado no leiléo.

JUSTIFICACAO

Nos casos de resolucdo dos contratos de compra e venda de imdveis, inclusive
com pacto adjeto de alienacéo fiduciaria, o valor a ser restituido aos compradores
deve ser apreciado em funcédo das peculiaridades de cada caso. Nao é possivel
estabelecer uma regra invariavel para todas as hipéteses, ndo podendo, por
exemplo, o adquirente que ja recebeu o imovel e j4 esta dele usufruindo ter o



mesmo tratamento que se da ao adquirente que ainda ndo recebeu as chaves do
imovel.

Entretanto, independente do valor a ser apurado em cada caso, a restituicdo, no
caso de resolucdo de promessa de compra e venda, deve ser feita nas mesmas
condi¢cdes de atualizagdo monetaria e juros, bem como no mesmo prazo que o
adquirente tiver pago. A proposicado prevé que a restituicdo se inicie apos a
assinatura do distrato ou apds o transito em julgado da acdo de resolucédo da
promessa, 0 que se justifica tendo em vista que as quantias recebidas pela
incorporadora sao em regra aplicadas imediatamente na construgcéo, nao havendo
a liquidez necessaria para se restituir de imediato a totalidade da quantia paga,
sendo necessario que se revenda a unidade para se apurar receita suficiente para
a restituicdo. Nao se deve, todavia, submeter o adquirente a um prazo
indeterminado, em que se aguardaria a venda, pois ndo é razoavel que 0s riscos
do mercado sejam impostos exclusivamente ao adquirente.

Além da promessa de compra e venda, ha outras espécies de contrato que se
submetem a um regime juridico proprio, como sdo o0s casos do contrato de
incorporagdo, para os quais a Lei n°® 4.591/64 prevé o leildo da unidade, da
execucao judicial da hipoteca, de acordo com a Lei n° 5.741, de 1971, e a
alienacao fiduciaria, em que a restituicdo depende do valor que se apurar no leildo
da unidade. Nesse caso, vendida a unidade em leildo, o credor deve restituir
imediatamente a totalidade do saldo apurado.
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