CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 3.049-A, DE 2019

(Do Sr. Wladimir Garotinho)

Modifica a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificacbes e as incorporagcdes imobiliarias, para alterar
disposicoes relativas ao desfazimento do contrato celebrado com o
incorporador, mediante distrato ou da resolucdo do contrato por
inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria; tendo parecer da
Comissao de Industria, Comércio e Servigos, pela rejeicao (relator: DEP.
MARANGONI).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

INDUSTRIA, COMERCIO E SERVICOS;

DEFESA DO CONSUMIDOR E

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

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissdes - Art. 24 |l

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Na Comisséao de Industria, Comércio e Servigos:
- Parecer do relator
- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei modifica a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
para a alterar disposicdes relativas ao desfazimento do contrato celebrado com o
incorporador, mediante distrato ou da resolugdo do contrato por inadimplemento do
adquirente de unidade imobiliaria.

Art. 2° O inciso Il do art. 67-A da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de

1964, passa a vigorar com a seguinte redacao:

CAIE BT-A. s

Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 10% (dez por
cento) da quantia paga.

Art. 3° O 86° do art. 67-A da Lei n® 4591, de 16 de dezembro de
1964, passa a vigorar com a seguinte redacao:

AL BT-A. s

“§6° Apds as dedugbes de que trata este artigo, se houver
remanescente a ser ressarcido ao adquirente, o valor seré atualizado
com base no indice contratualmente estabelecido para a correcéo
monetaria das parcelas do preco do imével e seu pagamento sera
realizado em parcela Unica, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
data do desfazimento do contrato.

Art. 4° Ficam revogados os 88 5° 7° e 8° do art. 67-A da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Art. 5° Esta lei entra em vigor na data da sua publicacao.

JUSTIFICACAO
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Todo brasileiro carrega dentro de si o sonho da casa prépria. E uma
parcela consideravel dos cidaddos busca a realizacdo desse sonho por meio da

aquisicdo de um imével “na planta”, ou seja, em regime de incorporagao.

Infelizmente, nos dltimos anos, devido a crise econémica enfrentada
pelo nosso Pais, muitas pessoas nao tiveram mais condi¢cdes de continuar com o
pagamento das parcelas para aquisicdo da sua moradia propria. Assim, com 0
aumento do desemprego veio também a necessidade de desvinculacdo de um

contrato que o adquirente ndo podia mais suportar.

Porém, no momento em que o0 adquirente precisava rescindir o
contrato por motivo de inadimpléncia ou para evita-la, o incorporador se utilizava de
clausulas abusivas para impor um percentual altissimo para a multa sobre o valor
pago pelo adquirente. Tal pratica levou os consumidores a buscarem o amparo do
Judiciario para alcancar uma justa restituicdo do valor pago. Nesse sentido, o
entendimento jurisprudencial predominante foi pelo cabimento de retencéo de 10%
pelo incorporador sobre a soma paga pelo adquirente, com raras excecdes a um

percentual mais elevado do que esse.

No entanto, contrariando a opinido majoritaria dos tribunais e
ignorando a situagdo desfavoravel do adquirente diante do incorporador, a Lei
n°13.786/2018 trouxe ao ordenamento juridico disposi¢cdes que consolidaram os
abusos por parte dos incorporadores. Essa lei incluiu na legislacdo a previsao de
multa de até 50% sobre o valor pago pelo adquirente, além do desconto de varios
outros encargos, de maneira que o valor a ser efetivamente devolvido ao adquirente
passou a ser infimo e totalmente desproporcional a uma compensacao pela rescisédo

contratual.

Como se nao bastasse tamanha assimetria de direitos, a legislagao
previu prazos simplesmente absurdos para a devolugdo dos valores pagos pelos
adquirentes. E inadmissivel que o adquirente tenha que esperar meses ou até

mesmo anos para receber a devolugéo do valor pago.

Por isso, apresentamos a presente proposi¢cdo, com o objetivo de
corrigir o enorme desequilibrio causado pela legislacdo, que tornou o desfazimento
do contrato pelo adquirente praticamente inviavel, ante a perda desmedida do valor

pago por ele. Propomos, ainda, um prazo justo para a restituicdo ao adquirente.
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Nossa iniciativa visa manter a legislacdo em conformidade com os principios da

proporcionalidade, da razoabilidade e do equilibrio contratual.

Senhores Deputados, a retencao excessiva feita pelo incorporador,
adicionada das mais diversas deducdes, em um prazo a perder de vista, constitui
pratica flagrantemente abusiva que coloca o consumidor em extrema desvantagem,
gerando enriquecimento sem causa do incorporador. Em defesa dos consumidores

de todo o Pais, ndo podemos permitir que tal desigualdade prevaleca.

Por todo o exposto, com a certeza da importancia e da urgéncia da
medida para evitar danos irreparaveis aos consumidores brasileiros, peco aos

nobres pares o0 apoio para aprovagao deste projeto.

Sala das Sessoes, em 21 de maio de 2019.

Deputado WLADIMIR GAROTINHO

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

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacGes e
as incorporagdes imobiliarias.

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

TiTuLon
DAS INCORPORAGOES

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 67. Os contratos poderdo consignar exclusivamente as clausulas, termo ou
condigdes variaveis ou especificas.
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8 1° As clausulas comuns a todos os adquirentes ndo precisardo figurar
expressamente nos respectivos contratos.

8 2° Os contratos no entanto, consignardo obrigatoriamente que as partes
contratantes, adotem e se comprometam a cumprir as clausulas, termos e condicdes
contratuais a que se refere o paragrafo anterior, sempre transcritas, verbo ad verbum no
respectivo cartério ou oficio, mencionando, inclusive, o numero do livro e das folhas do
competente registro.

8 3° Aos adquirentes, ao receberem 0s respectivos instrumentos, sera
obrigatoriamente entregue copia impressa ou mimeografada, autenticada, do contrato-padréo,
contendo as clausulas, termos e condicdes referidas no § 1° deste artigo.

8 4° Os cartorios de Registro de Imoveis, para os devidos efeitos, receberdo dos
incorporadores, autenticadamente, o instrumento a que se refere o paragrafo anterior.

Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolugdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do
adquirente, este fard jus a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao
incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo
monetaria das parcelas do preco do imovel, delas deduzidas, cumulativamente:

| - aintegralidade da comisséo de corretagem;

I - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento)
da quantia paga.

8 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador alegue
prejuizo.

8 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria,
responde ainda o adquirente, em caso de resolucdo ou de distrato, sem prejuizo do disposto no
caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imével;

Il - cotas de condominio e contribui¢cfes devidas a associacGes de moradores;

I11 - valor correspondente a fruicdo do imdvel, equivalente a 0,5% (cinco décimos
por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die;

IV - demais encargos incidentes sobre o imdvel e despesas previstas no contrato.

8 3° Os débitos do adquirente correspondentes as deducdes de que trata o § 2°
deste artigo poderao ser pagos mediante compensacao com a quantia a ser restituida.

8 4° Os descontos e as retencdes de que trata este artigo, apos o desfazimento do
contrato, estdo limitados aos valores efetivamente pagos pelo adquirente, salvo em relacéo as
quantias relativas a fruicdo do imovel.

8 5° Quando a incorporagdo estiver submetida ao regime do patriménio de
afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituira os valores
pagos pelo adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e atualizados com base no
indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do
imovel, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou documento equivalente
expedido pelo 6rgdo pablico municipal competente, admitindo-se, nessa hipotese, que a pena
referida no inciso Il do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por
cento) da quantia paga.

8 6° Caso a incorporacdo ndo esteja submetida ao regime do patriménio de
afetacdo de que trata a Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, e apds as dedugdes a que se
referem os paragrafos anteriores, se houver remanescente a ser ressarcido ao adquirente, o
pagamento sera realizado em parcela Unica, ap6s o prazo de 180 (cento e oitenta) dias,
contado da data do desfazimento do contrato.

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6748
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 3049-A/2019



8 7° Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorrido o prazo a que se
referem os 88 5° ou 6° deste artigo, o valor remanescente devido ao adquirente serd pago em
até 30 (trinta) dias da revenda.

8 8° O valor remanescente a ser pago ao adquirente nos termos do § 7° deste artigo
deve ser atualizado com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo
monetaria das parcelas do preco do imovel.

8 9° N&o incidird a clausula penal contratualmente prevista na hipotese de o
adquirente que der causa ao desfazimento do contrato encontrar comprador substituto que o
sub-rogue nos direitos e obrigacOes originalmente assumidos, desde que haja a devida
anuéncia do incorporador e a aprovacgdo dos cadastros e da capacidade financeira e econémica
do comprador substituto.

8 10. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador
permitem ao adquirente o exercicio do direito de arrependimento, durante o prazo
improrrogavel de 7 (sete) dias, com a devolucdo de todos os valores eventualmente
antecipados, inclusive a comisséo de corretagem.

8 11. Caberd ao adquirente demonstrar o exercicio tempestivo do direito de
arrependimento por meio de carta registrada, com aviso de recebimento, considerada a data da
postagem como data inicial da contagem do prazo a que se refere o § 10 deste artigo.

8 12. Transcorrido o prazo de 7 (sete) dias a que se refere o § 10 deste artigo sem
que tenha sido exercido o direito de arrependimento, sera observada a irretratabilidade do
contrato de incorporagdo imobiliéria, conforme disposto no § 2° do art. 32 da Lei n® 4.591, de
16 de dezembro de 1964.

8§ 13. Poderdo as partes, em comum acordo, por meio de instrumento especifico de
distrato, definir condi¢des diferenciadas das previstas nesta Lei.

8§ 14. Nas hipoteses de leildo de im6vel objeto de contrato de compra e venda com
pagamento parcelado, com ou sem garantia real, de promessa de compra e venda ou de cessao
e de compra e venda com pacto adjeto de alienagdo fiduciaria em garantia, realizado o leildo
no contexto de execucdo judicial ou de procedimento extrajudicial de execucdo ou de
resolucdo, a restituicdo far-se-4 de acordo com os critérios estabelecidos na respectiva lei
especial ou com as normas aplicaveis a execucdo em geral. (Artigo acrescido pela Lei n°
13.786, de 27/12/2018)

Art. 68. Os proprietarios ou titulares de direito aquisitivo, sobre as terras rurais ou
os terrenos onde pretendam constituir ou mandar construir habitacfes isoladas para aliena-las
antes de concluidas, mediante pagamento do preco a prazo, deverdo, previamente, satisfazer
as exigéncias constantes no art. 32, ficando sujeitos ao regime instituido nesta Lei para 0s
incorporadores, no que lhes for aplicavel.

LEI N°13.786, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2018

Altera as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, e 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
para disciplinar a resolucdo do contrato por
inadimplemento do adquirente de unidade
imobiliaria em incorporacdo imobiliaria e em
parcelamento de solo urbano.

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

Art. 1° Esta Lei altera as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e 6.766, de
19 de dezembro de 1979, para disciplinar a resolucdo do contrato por inadimplemento do
adquirente de unidade imobiliaria em incorporacdo imobilidria e em parcelamento de solo
urbano.

Art. 2° A Lei n® 4,591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar acrescida dos
seguintes arts. 35-A, 43-A e 67-A:

"Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessdo de unidades autdbnomas integrantes de incorporacdo
imobiliaria serdo iniciados por quadro-resumo, que devera conter:

| - 0 preco total a ser pago pelo imovel,

Il - o valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma de
pagamento, com destaque para o valor pago a vista, e 0s seus percentuais
sobre o valor total do contrato;

Il - o valor referente a corretagem, suas condicbes de pagamento e a
identificacdo precisa de seu beneficiério;

IV - a forma de pagamento do preco, com indicacdo clara dos valores e
vencimentos das parcelas;

V - os indices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato e, quando
houver pluralidade de indices, o periodo de aplicagdo de cada um;

VI - as consequéncias do desfazimento do contrato, seja por meio de
distrato, seja por meio de resolucdo contratual motivada por
inadimplemento de obrigacdo do adquirente ou do incorporador, com
destaque negritado para as penalidades aplicaveis e para 0s prazos para
devolucéo de valores ao adquirente;

VII - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se
nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de
amortizacao;

VIII - as informacgbes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do
adquirente do imovel, do direito de arrependimento previsto no art. 49 da
Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cddigo de Defesa do
Consumidor), em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora
da sede do incorporador ou do estabelecimento comercial;

IX - 0 prazo para quitacdo das obrigacdes pelo adquirente apds a obtencéo
do auto de conclusao da obra pelo incorporador;

X - as informagdes acerca dos dnus gque recaiam sobre o imovel, em especial
quando o vinculem como garantia real do financiamento destinado a
construgéo do investimento;

X1 - 0 nimero do registro do memorial de incorporacdo, a matricula do
imovel e a identificagdo do cartdrio de registro de imdveis competente;

XI1 - o termo final para obtencéo do auto de concluséo da obra (habite-se) e
os efeitos contratuais da intempestividade prevista no art. 43-A desta Lei.

8 1° Identificada a auséncia de quaisquer das informagGes previstas no caput
deste artigo, sera concedido prazo de 30 (trinta) dias para aditamento do
contrato e saneamento da omissdo, findo o qual, essa omissdo, se nao
sanada, caracterizara justa causa para rescisdo contratual por parte do
adquirente.
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8 2° A efetivagéo das consequéncias do desfazimento do contrato, referidas
no inciso VI do caput deste artigo, dependerd de anuéncia prévia e
especifica do adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a essas
clausulas, que deverdo ser redigidas conforme o disposto no § 4° do art. 54
da Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do
Consumidor)."”

"Art. 43-A. A entrega do imdvel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos
da data estipulada contratualmente como data prevista para conclusdo do
empreendimento, desde que expressamente pactuado, de forma clara e
destacada, ndo daré causa a resolucdo do contrato por parte do adquirente
nem ensejard o pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador.

8§ 1° Se a entrega do imdvel ultrapassar o prazo estabelecido no caput deste
artigo, desde que o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso, podera ser
promovida por este a resolucdo do contrato, sem prejuizo da devolucéo da
integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida, em até 60
(sessenta) dias corridos contados da resolucéo, corrigidos nos termos do § 8°
do art. 67-A desta Lei.

§ 2° Na hipédtese de a entrega do imovel estender-se por prazo superior
aquele previsto no caput deste artigo, e ndo se tratar de resolucdo do
contrato, seré devida ao adquirente adimplente, por ocasido da entrega da
unidade, indenizacdo de 1% (um por cento) do valor efetivamente pago a
incorporadora, para cada més de atraso, pro rata die, corrigido
monetariamente conforme indice estipulado em contrato.

8 3° A multa prevista no § 2° deste artigo, referente a mora no cumprimento
da obrigacdo, em hipotese alguma podera ser cumulada com a multa
estabelecida no 8 1° deste artigo, que trata da inexecucdo total da
obrigacdo."

"Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente
com o incorporador, mediante distrato ou resolugdo por inadimplemento
absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara jus a restituicdo das quantias
que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no
indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas
do preco do imovel, delas deduzidas, cumulativamente:

| - a integralidade da comissao de corretagem;

Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por
cento) da quantia paga.

8§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador
alegue prejuizo.

8 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade
imobiliaria, responde ainda o adquirente, em caso de resolucdo ou de
distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos
seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imovel,

Il - cotas de condominio e contribuicdes devidas a associagdes de
moradores;

Il - valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente a 0,5% (cinco
décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die;
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IV - demais encargos incidentes sobre o imovel e despesas previstas no
contrato.

8§ 3° Os débitos do adquirente correspondentes as deducGes de que trata o §
2° deste artigo poderao ser pagos mediante compensacao com a quantia a ser
restituida.

8 4° Os descontos e as retencbes de que trata este artigo, apds o
desfazimento do contrato, estdo limitados aos valores efetivamente pagos
pelo adquirente, salvo em relacdo as quantias relativas a fruicdo do imdvel.

8 5° Quando a incorporacao estiver submetida ao regime do patrimonio de
afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador
restituird os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os valores descritos
neste artigo e atualizados com base no indice contratualmente estabelecido
para a correcdo monetaria das parcelas do preco do imovel, no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou documento equivalente
expedido pelo 6rgdo puablico municipal competente, admitindo-se, nessa
hipbtese, que a pena referida no inciso Il do caput deste artigo seja
estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da quantia paga.

8 6° Caso a incorporacdo ndo esteja submetida ao regime do patrimonio de
afetacdo de que trata a Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, e apos as
deducdes a que se referem os paragrafos anteriores, se houver remanescente
a ser ressarcido ao adquirente, 0 pagamento seré realizado em parcela Unica,
apos o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data do desfazimento
do contrato.

8§ 7° Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorrido 0 prazo a que se
referem os 88 5° ou 6° deste artigo, o valor remanescente devido ao
adquirente sera pago em até 30 (trinta) dias da revenda.

8 8° O valor remanescente a ser pago ao adquirente nos termos do § 7° deste
artigo deve ser atualizado com base no indice contratualmente estabelecido
para a correcdo monetaria das parcelas do preco do imovel.

8 9° Ndo incidira a clausula penal contratualmente prevista na hipétese de o
adquirente que der causa ao desfazimento do contrato encontrar comprador
substituto que o sub-rogue nos direitos e obrigacGes originalmente
assumidos, desde que haja a devida anuéncia do incorporador e a aprovagdo
dos cadastros e da capacidade financeira e econdmica do comprador
substituto.

8 10. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador permitem ao adquirente o exercicio do direito de
arrependimento, durante o prazo improrrogavel de 7 (sete) dias, com a
devolugdo de todos os valores eventualmente antecipados, inclusive a
comissao de corretagem.

8 11. Cabera ao adquirente demonstrar o exercicio tempestivo do direito de
arrependimento por meio de carta registrada, com aviso de recebimento,
considerada a data da postagem como data inicial da contagem do prazo a
que se refere o § 10 deste artigo.

8 12. Transcorrido o prazo de 7 (sete) dias a que se refere 0 § 10 deste artigo
sem que tenha sido exercido o direito de arrependimento, sera observada a
irretratabilidade do contrato de incorporacdo imobiliaria, conforme disposto
no § 2° do art. 32 da Lei n®4.591, de 16 de dezembro de 1964.
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8 13. Poderdo as partes, em comum acordo, por meio de instrumento
especifico de distrato, definir condigcdes diferenciadas das previstas nesta
Lei.

8 14. Nas hipoteses de leildo de imovel objeto de contrato de compra e
venda com pagamento parcelado, com ou sem garantia real, de promessa de
compra e venda ou de cessdo e de compra e venda com pacto adjeto de
alienacdo fiduciéria em garantia, realizado o leildo no contexto de execucao
judicial ou de procedimento extrajudicial de execucdo ou de resolucdo, a
restituicdo far-se-a de acordo com os critérios estabelecidos na respectiva lei
especial ou com as normas aplicaveis a execucao em geral."

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6748
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO
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N
&
s

Deputado Federal MARANGONI

f@% CAMARA DOS DEPUTADOS
M3

COMISSAO DE INDUSTRIA, COMERCIO E SERVICOS

PROJETO DE LEI N° 3.049, DE 2019

Modifica a Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificacbes e as
incorporacoes imobiliarias, para alterar
disposicoes relativas ao desfazimento
do contrato celebrado com o
incorporador, mediante distrato ou da
resolucao do contrato por
inadimplemento do adquirente de
unidade imobiliaria.

Autor: Deputado WLADIMIR
GAROTINHO

Relator: Deputado MARANGONI

I - RELATORIO

Trata-se de projeto de lei que modifica a Lei n® 4.591, de
16 de dezembro de 1964, para alterar disposicoes relativas ao
desfazimento do contrato celebrado com o incorporador, mediante
distrato ou da resolucao do contrato por inadimplemento do
adquirente de unidade imobiliaria.

A primeira modificacdgo reduz o limite da pena
convencional pelo distrato, que ndao podera exceder a 10% da
quantia paga.

Além disso, o projeto altera o § 6° do art. 67-A da
referida Lei, estabelecendo que, apds as deducbes de que trata o
artigo, se houver remanescente a ser ressarcido ao adquirente, o
valor sera atualizado com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcao monetaria das parcelas do preco do
imodvel e seu pagamento sera realizado em parcela Unica, no prazo
de 30 (trinta) dias, contado da data do desfazimento do contrato.
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67-A.

O projeto revoga, ainda, os §§ 59, 70 e 89 do citado art.

> PL 3049/2019

PRLnNn.1

Justifica o ilustre Autor que a proposicao tem o objetivo
de corrigir o desequilibrio causado pela legislacdo atual, que
tornou o desfazimento do contrato pelo adquirente praticamente
inviavel, ante a perda significativa do valor pago por ele. A
iniciativa visa a manter a legislacao em conformidade com os
principios da proporcionalidade, da razoabilidade e do equilibrio
contratual.

Apresentacdo: 12/07/2023 17:13:31.667 - CICS
PRL 1 CICS

A matéria foi distribuida as Comissdes de Industria,
Comeércio e Servicos; Defesa do Consumidor e Constituicdo e
Justica e de Cidadania (Mérito e Art. 54, RICD) e esta sujeita a
apreciacao conclusiva pelas Comissdoes, em regime de tramitacao
ordinaria.

Nao foram apresentadas emendas no prazo regimental.

E o relatério.

II - VOTO DO RELATOR

Cabe a Comissao de Industria, Comércio e Servigos
proferir parecer sobre o impacto setorial da matéria em tela.

O presente projeto de lei modifica a Lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificagdes
e as incorporacoes imobilidrias, para reduzir a pena do adquirente
no caso de desfazimento do contrato celebrado com o incorporador
e definir que, se houver valor remanescente a ser ressarcido ao
adquirente, o seu pagamento sera realizado em parcela Unica, no
prazo de 30 dias, contado da data do desfazimento do contrato.

A questdao do distrato imobilidrio é questao complexa,
porque envolve impactos significativos na indUstria de construcao
e na oferta futura de imdveis.

De fato, ao programarem o empreendimento, as
empresas contraem empréstimos para obter o0s recursos
necessarios a execucao das obras. Esses instrumentos pressupdem
um minimo de unidades vendidas ao longo do tempo, como lastro,
e, quando essas metas nao sao atingidas, a liberagao de parcelas
do financiamento a producdo e, consequentemente, o andamento
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das obras fica prejudicado, comprometendo a conclusao e o prazo
de entrega dos empreendimentos.

Por essa razdo, o Congresso Nacional ja deliberou
recentemente sobre a matéria e aprovou a Lei 13.786/18, que
disciplina a resolugcao do contrato por inadimplemento do
adquirente de unidade imobilidria em incorporacdo e em
parcelamento de solo wurbano, regulamentando o chamado
"distrato imobiliario". Deliberar novamente sobre a mesma
matéria, a nosso ver, resultara em insegurancga juridica, podendo
prejudicar ainda mais o setor que, como muitos outros da
economia brasileira, encontra-se em sérias dificuldades.

A seguranca juridica das relagcbes econdmicas e sociais
decorrentes das vendas de imodveis integrantes de incorporagoes
imobilidrias € uma questdo sensivel e merece especial atencao,
sendo igualmente importante a protecdo a comunidade composta
pelos demais adquirentes no empreendimento que, mantendo-se
adimplentes, aguardam a conclusao das obras para acessar a
moradia que adquiriram.

Justamente com intuito de proteger os adquirentes de
imdveis e assegurar a continuidade e entrega das unidades em
construcao, a Lei n® 10.931/2004 alterou a Lei n°® 4.591/1964 para
criar o regime de Patrimoénio de Afetacao, "pelo qual o terreno e as
acessbes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os demais
bens e direitos a ele vinculados, manter-se-ao apartados do
patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacdo
destinado a consecucdo da incorporacdo correspondente a entrega
das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes" (artigo 31-
A).

Assim, o0s recursos integrantes do patrimonio ndo sao
livremente disponiveis e se destinam, prioritariamente, a entrega
das unidades imobilidrias. Nao é possivel desfalcar o patrimonio,
que é de interesse da coletividade dos conddominos, priorizando a
restituicdo de valores, de forma imediata e corrigida, justamente
para aqueles adquirentes que nao tém mais interesse na
consecucao da obra.

Por esta razdao, o bem juridico maior a ser preservado
deve ser a protecao dos consumidores que se mantém no
empreendimento, e, portanto, querem efetivamente cumprir e ver
cumpridos seus contratos. Nesse sentido, a funcdao social do
contrato exige que a devolucao de valores para aqueles que
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desistem do negdcio realizado deva ocorrer apds a conclusdo das
obras, com o encerramento do patrimoénio de afetacdo.

=> PL 3049/2019
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Com efeito, a Lei n°® 13.786, de 2018, considerando as
preocupacdes para preservar o0 interesse do conjunto de
adquirentes de imdveis que permanecem no empreendimento, ja
inseriu regras claras e, a nosso ver, justas, de protecao ao
adquirente de unidades que desiste da compra, ou que nao tenha
condicdes de honra-la, com a definicdo de prazo maximo para o
ressarcimento ao adquirente de 30 dias apds o habite-se, ou
documento equivalente expedido pelo 6rgao publico municipal
competente, no caso de incorporagao submetida ao regime do
patrimoénio de afetacao.

Apresentacdo: 12/07/2023 17:13:31.667 - CICS

Isto posto, entendemos que o projeto em analise tende a
desorganizar o mercado imobilidrio, reduzindo a seguranca juridica
dos contratos e comprometendo os direitos dos adimplentes e a
conclusao das obras, trazendo prejuizos de grande impacto
econdmico ao setor.

Diante do exposto, votamos pela rejeicao do Projeto
de Lei n° 3.049, de 2019.

Sala da Comissao, de de 2023.

Deputado MARANGONI
Relator

Praca dos Trés Poderes - Camara dos Deputados
Gabinete: 609 - Anexo IV - CEP: 70160-900 - Brasilia - DF
pesinado ol €1€fONes: (61) 3215-5609 - Email: dep.marangoni@camara.gov.br

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade assmetu’a.1a4nar'a.\cg br/CD239913557000

*CD239913557000 =*



CAMARA DOS DEPUTADOS

COMISSAO DE INDUSTRIA, COMERCIO E SERVIGOS

PROJETO DE LEI N° 3.049, DE 2019

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissao de Industria, Comércio e Servigos, em reunido
extraordindria realizada hoje, mediante votagdo ocorrida por processo simbolico,
concluiu pela rejeicio do Projeto de Lei n°® 3.049/2019, nos termos do Parecer do
Relator, Deputado Marangoni.

Registraram presenca a reunido os seguintes membros:

Heitor Schuch - Presidente, Lucas Ramos, Mersinho Lucena e
Sonize Barbosa - Vice-Presidentes, Augusto Coutinho, Ivoneide Caetano, José Rocha,
Luis Carlos Gomes, Z¢ Neto, Delegado Ramagem, Dimas Gadelha, Guilherme Uchoa,
Helder Salomao, Jorge Goetten, Luiz Gastao, Marangoni, Mauricio Marcon e Vitor

Lippi.

Sala da Comissao, em 8 de agosto de 2023.

Deputado HEITOR SCHUCH
Presidente

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Heitor Schuch
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