PROJETO DE LEI N° , DE 2021
(Do Sr. CARLOS BEZERRA)

Acrescenta novos §§ 5° ao 8° do art. 9°
da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
que dispde sobre o condominio em
edificagcbes e as incorporagdes imobiliarias,
para estabelecer na convengdao do
condominio a responsabilidade da
incorporadora pelas despesas de
condominio e pelo Imposto Predial e
Territorial Urbano.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei acrescenta novos paragrafos 5° ao 8° do art. 9°
da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, para estabelecer na convengao
do condominio a responsabilidade da incorporadora pelas despesas decorrente
das taxas de condominio e pelo pagamento do Imposto Predial e Territorial

Urbano correspondente.

Art. 2° A Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a

vigorar acrescida dos seguintes §§ 5° ao 8°:

§ 5° No tocante as despesas decorrentes de taxas de
condominio, tais como previstas na alinea “c” do § 3° deste
artigo, e ao pagamento proporcional do imposto predial e
territorial urbano correspondente a unidade habitacional a ser
comercializada, a convengao do condominio devera também
conter a previsdo de que tais despesas sdo de
responsabilidade do incorporador até a efetiva entrega do
imével ao adquirente.

§ 6° Para os fins do disposto no § 5° deste artigo, considera-se
que a efetiva entrega do imdével ao adquirente ocorre com a
sua imissao na posse da unidade, com a entrega das chaves.

§ 7° O adquirente cobrado indevidamente tem direito a

devolucéo dos valores pagos, por valor igual ao dobro do que
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pagou em excesso, acrescido de corregdo monetaria e juros
legais.

§ 8° Sao nulas de pleno direito as clausulas contratuais com
disposicao diversa deste artigo.” (NR)

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data da sua publicagao oficial.

JUSTIFICAGAO

De acordo com recente decisdo do STJ, noticiada pelo jornal
Valor Econémico’, em sua edicao de 14 de fevereiro do ano passado, houve o
entendimento daquela Egrégia Corte de que a convencdo de condominio
outorgada por construtora ou incorporadora ndo pode estabelecer, apenas para
unidades imobiliarias ainda ndo comercializadas, um valor fracionario da taxa
condominial. Para os ministros da 3% Turma do STJ, a reducio ou isengao a
favor de um ou varios condéminos implica oneracdo dos demais, violando a

regra de proporcionalidade, tal como prevista no artigo 1.334 do Cadigo Civil.

A decisao foi dada em recurso de um edificio residencial (REsp
n° 1.816.039) para declarar a nulidade da clausula da convencédo que previa

um valor menor para as unidades ainda nao vendidas.

Nesse ultimo julgamento, o colegiado da 3° Turma do STJ
também condenou a construtora a pagar a diferenga. No caso analisado, a
convencdo do edificio estabelecia que as unidades nao comercializadas,
pertencentes a construtora, pagariam uma taxa condominial correspondente a
30% do valor integral. O condominio, por sua vez, ingressou com agéao judicial

para declarar a nulidade dessa clausula.

Desta feita, cabe-nos dirimir completamente a discussao
judicial sobre a questdao no ambito deste Poder Legislativo, uma vez que, em
primeira e segunda instancias, diferentemente do que ocorreu no STJ, o pedido

foi julgado improcedente.

E sabido que, embora seja contrario ao entendimento de

diversos tribunais de justica do Pais e, antes dessa decisdo da 3° Turma do

1 https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/02/14/ca584797-destaques.ghtml
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https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/02/14/ca584797-destaques.ghtml

Superior Tribunal de Justiga (STJ), algumas construtoras vinham cobrando dos
adquirentes de suas unidades imobiliarias o IPTU e o condominio antes mesmo
da efetiva entrega das chaves. E uma pratica comum e, a nosso ver, mostra-se
injusta e abusiva, vez que algumas construtoras e incorporadoras costumam
aproveitar, inclusive, o momento da emissdao do “habite-se” para efetuar a
cobranca aos adquirentes. Nesse sentido, as empresas se aproveitam da falta
de conhecimento dos compradores para transferir-lhnes o 6nus de tais
obrigagdes e, dessa forma, aumentar o seu lucro e se livrar de despesas que

Ihes pertencem.

Ha que se ressaltar, ainda, que a efetiva posse do adquirente
no imével pode demorar meses apos expedicao do “habite-se”, por questdes
burocraticas, pelo atraso da obra ou mesmo por algum tramite relacionado ao

financiamento da divida junto a construtora.

De outro modo, o IPTU, assim como as taxas condominiais,
sdo encargos inerentes ao uso e a fruigdo do bem. Portanto, se o adquirente
nao pode ainda dispor livremente e usar o patriménio imobiliario na época em
que o IPTU foi langado ou em que foram geradas as despesas de condominio,

ele também nao pode ser obrigado a pagar por eles.

Nesse contexto e a luz da decisdo da 32 Turma do STJ, acima
comentada, apresentamos o presente projeto de lei a fim de tornar
responsabilidade do incorporador as contribuicdes condominiais e o Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) proporcional, enquanto nao for efetivada a
posse do adquirente no imovel, mediante a necessaria entrega das chaves.
Outrossim, considerando ainda que muitos incorporadores se utilizam do
expediente da concessdo do “habite-se” da unidade imobiliaria para iniciar o
repasse € a cobrancga das taxas e do imposto respectivo, incluimos também a
necessaria previsdao de que a mera expedicdo do “habite-se” ndo é suficiente,
sendo necessaria a efetiva posse do adquirente em relagdo ao imével,

mediante a indispensavel tradigdo ou entrega das chaves.

Para mais, em protecao aos direitos do adquirente, estamos
propondo que o0s eventuais valores cobrados indevidamente do adquirente

sejam devolvidos em dobro, acrescidos de corre¢do monetaria e juros legais.
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Com essa importante contribuicdo na atualizacdo de
dispositivos ja superados da vetusta legislagdo, que data dos anos 60,
entendemos que havera, em bom tempo, a extingdo da pratica abusiva da
cobranca, pelos incorporadores, de débitos que ndo sdo de responsabilidade
do adquirente do imével. Realmente consideramos que a entrega do imoével ao
adquirente livre de qualquer 6nus € obrigacdo do incorporador, pelo que
objetivamos impedir a transmissao de tais obrigacdes e encargos tributarios ao
adquirente que ainda nao esta efetivamente usufruindo da posse de seu imovel

recém-adquirido.

Certos da nossa contribuicdo para o aprimoramento da
legislagdo, pedimos o apoiamento de nossos ilustres Pares para o

aperfeicoamento e a aprovacgao da presente proposta nesta Casa.

Sala das Sessoes, em de de 2021.

Deputado CARLOS BEZERRA

2020-10728
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