CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 6.456-A, DE 2019

(Da Sra. Edna Henrique)

Acrescenta o art. 5°-A aLein®12.007, de 29 de julho de 2009, para obrigar
0 empresario administrador de imoveis a dar mensalmente quitacdo de
debito adimplido a locadores, locatarios e condéminos; tendo parecer da
Comissdo de Defesa do Consumidor, pela rejeicdo (relator: DEP.
CARLOS HENRIQUE GAGUIM).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DEFESA DO CONSUMIDOR;

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO;

INDUSTRIA, COMERCIO E SERVICOS; E

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

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacado Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Na Comissao de Defesa do Consumidor:
- Parecer do relator
- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n°® 12.007, de 29
de julho de 2009, para obrigar o empresario administrador de
imoveis a dar mensalmente quitacao de débito adimplido a
locadores, locatarios e condéminos.

Art. 2° A Lein® 12.007, de 29 de julho de 2009,
passa a vigorar acrescida do seguinte art. 5°-A:

“Art. 5°-A Sem prejuizo da declaracao a que se
refere o art. 1°, o empresario administrador de
imoveis deve dar quitacao mensal dos débitos
adimplidos:

I — ao locador e ao locatario do imovel, no caso
de intermediacao de contrato de locacao;

II — ao condémino, no caso de administracao
de condominio edilicio”.

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua
publicacao.

JUSTIFICACAO

O projeto de lei que apresentamos tem por
finalidade obrigar as empresas administradoras de imoveis e
darem quitacao de dividas tanto a locatarios e condéminos
como a locadores que contratam os seus servicos. Cremos ser
de suma importancia o fornecimento de garantias ao
consumidor quanto ao pagamento de suas contas,
minimizando a necessidade de se manter em arquivo
comprovantes de pagamentos.

Além disso, a aprovacao da proposicao teria a
vantagem de compelir as administradoras a apurarem os
pagamentos periodicamente, logo apos a data de vencimento.

Propomos, assim, a modificacao da Lei n°
12.007, de 29 de julho de 2009, que dispoe sobre a quitacao
anual de débitos, para ali inserir tal obrigatoriedade. Assim,
ao tempo em que se institui a obrigacao de fornecer
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mensalmente documento que comprove o pagamento, elimina-
se qualquer duvida existente sobre a aplicabilidade da lei na
relacao entre administradora, de um lado, e locadores,
locatarios e condominos, de outro.

Considerando que a administradora de
imoveis exerce profissionalmente atividade econdmica
organizada para a prestacao de servicos, nao ha como deixar
de considera-la empresaria (Codigo Civil, art. 966). A utilizacao
dos servicos como destinatario final, permite facilmente
qualificar o locador como consumidor (Codigo de Defesa do
Consumidor, art. 2°). Os tribunais patrios reconhecem essa
qualificacao. O Superior Tribunal de Justica ja consignou que:

“RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
ADMINISTRACAO IMOBILIARIA. PRESTACAO
DE SERVICO. DESTINACAO FINAL
ECONOMICA. VULNERABILIDADE. RELACAO
DE CONSUMO. INCIDENCIA DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. [...] 2. No cenario
caracterizado pela presenca da administradora
na atividade de Ilocacao imobiliaria se
sobressaem pelo menos duas relagées juridicas
distintas: a de prestacdo de servicos,
estabelecida entre o proprietario de um ou mais
iméveis e essa administradora, e a de locacdo
propriamente dita, em que a imobiliaria atua
como intermedidria de um contrato de locacdo.
3. Na primeira, o dono do imoével ocupa a
posicao de destinatario final econémico daquela
serventia, vale dizer, aquele que contrata os
servicos de uma administradora de imoével
remunera a expertise da contratada, o know
how oferecido em beneficio proprio, ndo se
tratando propriamente de atividade que agrega
valor econémico ao bem. 4. E relacdo auténoma
que pode se operar com as mais diversas
nuances e num espago de tempo totalmente
aleatorio, sem que sequer se tenha como
objetivo a locacdo daquela edificacao. [...] (REsp
509.304/PR, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
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BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
16/05/2013, Dde 23/05/2013).”

Contudo, ante a auséncia de relacao juridica
com os locatarios e condominos € dificil estender-lhes o
beneficio instituido pela Lei n® 12.007/09, uma vez que, a
rigor, por nao sao consumidores — e a mencionada Lei somente
impoe o envio de instrumento de quitacdo anual para os
consumidores (art. 1°).

Nao obstante, considerando a exploracao
comercial da atividade e a protecao que se confere ao locador-
proprietario, seria incoerente que a lei silencie a respeito do
instrumento de quitacao a locatarios e condominos, que se
encontra em posicao mais vulneravel do que aquele com quem
a administradora de imoveis se compromete a prestar servicos.

Ante o exposto, consideramos importante o
estabelecimento da obrigacao de dar quitacao mensal, sem
prejuizo da declaracao anual, as administradoras e imoveis, a
fim de resguardar interesses legitimos de condoéminos e
locatarios de imoveis.

Por esta razao, e sublinhando que se trata da
reapresentacao do PL n° 8.013/2017, arquivado, em
homenagem ao ex-Deputado Romulo Gouveia, de perene
memoria, rogamos aos nobres Pares o indispensavel apoio
para a sua conversao em norma juridica.

Sala das Sessoes, em 16 de dezembro de 2019.

Deputada EDNA HENRIQUE
PSDB/PB
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenagéo de Organizagao da Informacéo Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°12.007, DE 29 DE JULHO DE 2009

Dispbe sobre a emissdo de declaracdo de
quitacdo anual de débitos pelas pessoas
juridicas prestadoras de servigos publicos ou
privados.

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

Art. 1° As pessoas juridicas prestadoras de servigcos publicos ou privados sdo
obrigadas a emitir e a encaminhar ao consumidor declaracdo de quitacdo anual de débitos.

Art. 2° A declaragdo de quitacdo anual de débitos compreendera os meses de janeiro
a dezembro de cada ano, tendo como referéncia a data do vencimento da respectiva fatura.

8 1° Somente terdo direito a declaracdo de quitacdo anual de débitos o0s
consumidores que quitarem todos os débitos relativos ao ano em referéncia.

8§ 2° Caso o consumidor ndo tenha utilizado os servigos durante todos os meses do
ano anterior, tera ele o direito a declaracdo de quitacdo dos meses em que houve faturamento
dos débitos.

§ 3° Caso exista algum débito sendo questionado judicialmente, tera o consumidor
o direito a declaracdo de quitacdo dos meses em que houve faturamento dos débitos.

Art. 3° A declaracdo de quitacdo anual devera ser encaminhada ao consumidor por
ocasido do encaminhamento da fatura a vencer no més de maio do ano seguinte ou no més
subsequente a completa quitacdo dos débitos do ano anterior ou dos anos anteriores, podendo
ser emitida em espaco da propria fatura.

Art. 4° Da declaracdo de quitacdo anual devera constar a informacdo de que ela
substitui, para a comprovacdo do cumprimento das obrigacdes do consumidor, as quitacdes dos
faturamentos mensais dos débitos do ano a que se refere e dos anos anteriores.

Art. 5° O descumprimento do disposto nesta Lei sujeitara os infratores as sancoes
previstas na Lei n° 8.987, de 13 de fevereiro de 1995, sem prejuizo daquelas determinadas pela
legislacdo de defesa do consumidor.

Art. 6° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Brasilia, 29 de julho de 2009; 188° da Independéncia e 121° da Republica.

LUIZ INACIO LULA DA SILVA
Guido Mantega

José Gomes Temporéo

Helio Costa
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LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Cadigo Civil.

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

LIVRO II
DO DIREITO DE EMPRESA

TITULO |
DO EMPRESARIO

CAPITULO | N
DA CARACTERIZAGAO E DA INSCRICAO

Art. 966. Considera-se empresario quem exerce profissionalmente atividade
econdmica organizada para a producdo ou a circulacdo de bens ou de servigos.

Paragrafo Unico. N&do se considera empresario quem exerce profissdo intelectual, de
natureza cientifica, literaria ou artistica, ainda com o concurso de auxiliares ou colaboradores,
salvo se o exercicio da profissdo constituir elemento de empresa.

Art. 967. E obrigatdria a inscricdo do empresario no Registro Plblico de Empresas
Mercantis da respectiva sede, antes do inicio de sua atividade.

LEI N°8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990

Dispde sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:
TITULO |
DOS DIREITOS DO CONSUMIDOR

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° O presente codigo estabelece normas de protecdo e defesa do consumidor,
de ordem publica e interesse social, nos termos dos arts. 5°, inciso XXXII, 170, inciso V, da
Constituicdo Federal e art. 48 de suas Disposi¢des Transitorias.

Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto
ou servigco como destinatario final.
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Paragrafo Unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda que
indeterminaveis, que haja intervindo nas relacdes de consumo.

Art. 3° Fornecedor € toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de producéo,
montagem, criacdo, construcdo, transformagdo, importacdo, exportacdo, distribuicdo ou
comercializacdo de produtos ou prestacdo de servigos.

8§ 1° Produto é qualquer bem, moével ou imovel, material ou imaterial.

8 2° Servico é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo, mediante
remuneracdo, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de crédito e securitéria, salvo as
decorrentes das relacfes de carater trabalhista.
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COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

PROJETO DE LEI N° 6.456, DE 2019

Acrescenta o art. 5°-A a Lei n° 12.007,
de 29 de julho de 2009, para obrigar o
empresario administrador de imdveis a dar
mensalmente quitagdo de débito adimplido a
locadores, locatarios e condéminos.

Autor: Deputada EDNA HENRIQUE

Relator: Deputado CARLOS HENRIQUE
GAGUIM

| - RELATORIO

Trata-se de projeto de lei de autoria da Dep. Edna Henrique,
que acrescenta o art. 5°-A a Lei n® 12.007, de 29 de julho de 2009, para obrigar
o empresario administrador de imdveis a dar mensalmente quitagao de débito

adimplido a locadores, locatarios e condéminos.

Segundo a justificacdo apresentada pela autora, “cremos ser
de suma importancia o fornecimento de garantias ao consumidor quanto ao
pagamento de suas contas, minimizando a necessidade de se manter em
arquivo comprovantes de pagamentos. Além disso, a aprovagao da proposigao
teria a vantagem de compelir as administradoras a apurarem os pagamentos

periodicamente, logo apos a data de vencimento”.

O projeto foi distribuido as Comissbées de Defesa do
Consumidor, de Desenvolvimento Econdmico, de Industria, Comércio e
Servigos, e de Constituigdo, Justica e de Cidadania (Art. 54 RICD). A
proposi¢cao esta sujeita a apreciagado conclusiva pelas Comissdes e possui

regime de tramitagao ordinaria.

No prazo regimental ndo foram apresentadas emendas.

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura :8'W1m leg.br/CD240530053600

Assinado eletronicamente pelo(a) Dep. Carlos Henrique Gaguim

Apresentacdo: 08/08/2024 09:41:36.997 - CDC
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E o relatorio.

2024-10349

Il -VOTO DO RELATOR

O PL n° 6456, de 2019, altera a Lei n° 12.007, de 2009, para
estabelecer que, o empresario administrador de imdveis deve dar quitagao
mensal dos débitos adimplidos: | — ao locador e ao locatario do imdvel, no caso
de intermediacdo de contrato de locagao; Il — ao condémino, no caso de

administracdo de condominio edilicio.

De inicio, vale esclarecer que, em regra, as normas
consumeristas ndo se aplicam aos contratos de locagao de imével, uma vez
que estes sdo regidos por legislagdo especifica (Lei 8.245/1991) e as partes
nao se amoldam aos conceitos de consumidor e de fornecedor. De fato, O
Superior Tribunal de Justigca (STJ) entende que nédo se aplicam aos contratos
de locagao as normas do Codigo de Defesa do Consumidor, pois tais contratos
nao possuem os tragos caracteristicos da relacdo de consumo, previstos nos
artigos 2° e 3° do CDC. No entanto, por decisdao da Mesa da Céamara dos

Deputados, esta CDC foi chamada a se manifestar sobre a proposi¢cao em tela.

Ainda que a proposi¢gao seja bem-intencionada, acreditamos
que ela ndo merece prosperar. Isso porque, pela propria dindmica dos meios
de pagamento disponiveis, as operagdes de pagamento intermediadas por

instituicdo bancaria sdo todas rastreaveis.

Segundo entendimento do STJ, prolatado nos autos do REsp
1.414.774, as instituicdes bancarias devem fornecer para seus correntistas, de
forma gratuita, a segunda via de comprovantes impressos em papel

termossensivel por até cinco anos apos o encerramento da conta.

Dessa forma, tenha o pagamento sido feito por boleto,
transferéncia bancaria ou cartdo de crédito, as segundas vias do comprovante

de pagamento séo facilmente acessiveis aos locatarios ou condéminos. Por

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura :g'mam leg.br/CD240530053600
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outro lado, caso o pagamento seja feito em dinheiro, € obrigagdo legal do

locador fornecer comprovante de pagamento.

Nesse sentido, vale mencionar que a Lei do Inquilinato, Lei n°
8245/1991, ja prevé em seu artigo 22, inciso IX, a obrigagéo legal do locador de
exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas
que estejam sendo exigidas. A mesma legislagcao determina, em seu art. 44,
constituir crime de acg&o publica, punivel com detencao de trés meses a um
ano, a recusa do locador ou sublocador, nas habitacdes coletivas

multifamiliares, a fornecer recibo discriminado do aluguel e encargos.

Acreditamos que o PL n°® 6456, de 2009, criaria apenas um
entrave burocratico a gestdo de imdveis. Ademais, ressaltamos ja existir

legislacdo em vigor a tratar da matéria.

Pelos motivos acima elencados, votamos pela REJEICAO do
PL n° 6456, de 2019.

Sala da Comissao, em de de 2024.

Deputado CARLOS HENRIQUE GAGUIM
Relator

2024-10349
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> PL 6456/2019

DAD A~ 1

Camara dos Deputados

entacdo: 20/05/2025 09:22:05.867 - CDC
PAR 1 CDC

COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Apre}

PROJETO DE LEI N° 6.456, DE 2019

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Defesa do Consumidor, em reunido extraordinaria
realizada hoje, mediante votacdo ocorrida por processo simbdélico, concluiu
pela rejeicdo do Projeto de Lei n° 6.456/2019, nos termos do Parecer do
Relator, Deputado Carlos Henrique Gaguim.

Registraram presenca a reunido os seguintes membros:

Daniel Almeida - Presidente, Pauldo - Vice-Presidente, André Ferreira,
Aureo Ribeiro, Felipe Carreras, Jorge Braz, Ossesio Silva, Cabo Gilberto
Silva, Carlos Henrique Gaguim, Duarte Jr., Fabio Teruel, Gilson Marques,
Gisela Simona, Jodo Cury, Marcelo Queiroz, Marcio Marinho, Nilto Tatto,
Ribamar Silva, Vinicius Carvalho e Weliton Prado.

Sala da Comissao, em 07 de maio de 2025.

Deputado DANIEL ALMEIDA
Presidente
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