Camara dos Deputados
Gabinete do Deputado Cobalchini — MDB/SC

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

PROJETO DE LEI N° 4.331, DE 2016
Apensado: PL n° 7.622/2017

Altera a Lei n® 11.124, de 16 de junho
de 2005, e a Lei n® 11.977, de 7 de julho de
2009, para dispor sobre a garantia do
empreiteiro pela solidez e seguranca das
obras realizadas nos programas
habitacionais.
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HILDO ROCHA

Relator: Deputado COBALCHINI

| - RELATORIO

Vem a apreciagao desta Comissao o Projeto de Lei n° 4.331,
de 2016, com o objetivo de alterar a Lei n® 11.124, de 2005, que dispde sobre o
Sistema Nacional de Habitagcdo de Interesse Social (SNHIS), cria o Fundo
Nacional de Habitagao de Interesse Social (FNHIS) e institui o Conselho Gestor
do FNHIS, e a Lei n® 11.977, de 2009, que dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMV) e a regularizagéo fundiaria de assentamentos
localizados em areas urbanas, para dispor sobre a garantia dos empreiteiros
pela solidez e seguranga das obras realizadas no ambito desses programas

habitacionais.

Por meio do referido projeto, o Autor propbe afastar a regra
vigente estabelecida no artigo 618 da Lei n® 10.406, de 2002, Codigo Civil, de
modo a conferir garantia construtiva de 10 anos para as edificagdes entregues
no ambito do SNHIS e do PMCV, prazo este que podera ser ampliado

mediante previsdo em contrato.
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Na justificagdo, argumenta quanto a ma qualidade das

moradias construidas e as dificuldades da populacdo de baixa renda de

questionar, na via judicial, os problemas que surgem nessas construgoes.

Apensado ao PL n° 4.331, de 2016, tramita o PL n°® 7.622, de
2017, com o fito de modificar a Lei n® 11.977, de 2009, para estabelecer que as
empresas construtoras e o agente financeiro responderdo solidariamente por
defeitos na construgcao, originados por ma execugao ou inexecugao contratual,
que ofendam a seguranca e a solidez do imdvel. O projeto também estabelece
que, na hipotese da necessidade de retirada das familias dos iméveis, sera de
responsabilidade das construtoras a realocagdao, sendo o ente federativo

responsavel subsidiario.

As proposi¢cdes foram distribuidas a Comissdo de
Desenvolvimento Urbano, para proferir parecer de mérito, conforme o art. 32 do
Regimento Interno da Camara dos Deputados (RICD); e a Comissao de
Constituicao e Justica e de Cidadania, para analise de constitucionalidade e de
juridicidade, nos termos do art. 54 do RICD.

A apreciacao das proposi¢des é conclusiva pelas Comissoes e
o regime de tramitagdo € ordinario, conforme o art. 24, inciso Il e o art. 151,

inciso Ill, ambos do RICD.

Ao fim do prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas

aos projetos nesta Comisséo.

E o relatorio.

Il -VOTO DO RELATOR

Chega a apreciagao desta Comissao o Projeto de Lei n® 4.331,
de 2016, que propde ampliar para 10 anos o prazo de garantia de obras em
imoveis entregues nos principais programas habitacionais do pais. A proposta
tem como objetivo proteger os beneficiarios desses programas, mas levanta

questdes juridicas, econdmicas e sociais que dificultam sua aprovacgao.
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Hoje, o tema ja esta regulado pelo Cdédigo Civil. O artigo 618

determina que, em contratos de construgcdo de prédios ou obras de grande
porte, a construtora deve garantir a solidez e a seguranga da obra por 5 anos,
incluindo materiais e condi¢gdes do solo. Esse prazo € reconhecido pela Justica

e ja funciona como garantia minima para quem compra.

Criar um prazo maior apenas para imoveis de programas
habitacionais traria desequilibrio ao sistema juridico e inseguranga na aplicagao
das regras. Além disso, depois de 10 anos, € muito dificil comprovar se um
problema no imovel veio de um defeito de construgao, de falta de manutencéo,
de mudancas feitas pelo morador ou do desgaste natural. Isso abriria espago

para muitas disputas judiciais, aumentando os processos na Justica.

Do ponto de vista econdmico, aumentar o prazo de garantia
encareceria os imoéveis. As construtoras repassariam esse custo aos
compradores, 0 que prejudicaria especialmente os programas voltados as
familias de baixa renda. Pequenas e médias empresas poderiam desistir de

participar, diminuindo a concorréncia e a oferta de moradias populares.

Por isso, mesmo reconhecendo a boa intengdo da proposta,
entendemos que aumentar o prazo legal ndo é a melhor solugéo. O prazo de 5
anos ja garante protecao suficiente. Uma saida mais eficaz seria fortalecer
seguros contra defeitos de construcao, criar fundos de garantia e melhorar a

fiscalizagdo, medidas que realmente aumentariam a protegao dos beneficiarios.

Quanto ao Projeto de Lei n° 7.622, de 2017, que esta
apensado, concordamos com o posicionamento do Deputado Acacio Favacho
que ja apresentou parecer neste Projeto e nesta Comissdo no ano de 2023,
anteriormente designado Relator da matéria nesta Comissdo, cujo parecer

apresentado ndo chegou a ser votado.
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A ideia de responsabilizar também o agente financeiro e, em

alguns casos, o ente publico, pela qualidade dos iméveis é positiva. O Superior

> PL 4331/2016

PRL n.2

Tribunal de Justica ja reconheceu essa responsabilidade quando os bancos

participam diretamente das politicas habitacionais.

PRL 2 CDU

Assim, para dar mais segurancga juridica e dividir melhor as

Apresentacdo: 14/10/2025 16:42:11.340 - CDU

responsabilidades entre construtores e financiadores, votamos pela rejeigao do
Projeto de Lei n° 4.331, de 2016, e pela aprovagao do Projeto de Lei n° 7.622,

de 2017, na forma do Substitutivo anexo.

Sala da Comissao, em de de 2025.

Deputado COBALCHINI
Relator

*CD252927651300 %
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 7.622, DE 2017

Dispbe sobre a responsabilidade
solidaria e subsidiaria pela qualidade das
construcbées em programas habitacionais
publicos ou financiados com recursos
publicos.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei dispbe sobre a responsabilidade solidaria e
subsidiaria pela qualidade das construgcbes em programas habitacionais

publicos ou financiados com recursos publicos no Pais.

Art. 2° Nos programas habitacionais publicos ou financiados
com recursos publicos, as empresas construtoras e o agente financeiro
responsavel pela operagao responderao solidariamente pelos danos e defeitos
de construcdo, originados por ma execugao ou inexecug¢ao contratual, que
ofendam o conforto, a seguranca e a solidez dos imoveis, sem prejuizo das

sanc¢des penais e administrativas cabiveis.

§ 1° Os danos e defeitos de que trata o caput deste artigo
poderéo ensejar indenizagcdo em dinheiro, reparagao das construgdes ou a

combinacao dessas duas modalidades de compensacao.

§ 2° Caso a reparagao dos defeitos construtivos requeira a
retirada de familias dos iméveis, sera de responsabilidade das construtoras

providenciar a realocagdo dos ocupantes e arcar com os custos decorrentes.

§ 3° O ente federativo responsavel pelos empreendimentos
implantados em seu territério é responsavel subsidiario pela realocacdo das
familias na hipotese de que trata o § 2° deste artigo, assegurado o direito de
regresso contra as empresas construtoras.
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§ 4° E obrigacdo da empresa construtora dar prévia ciéncia ao

> PL 4331/2016

PRL n.2

beneficiario do programa habitacional acerca de todas as disposi¢cées desta

Lei, com coleta de ciéncia formal e escrita.

PRL 2 CDU

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Apresentacdo: 14/10/2025 16:42:11.340 - CDU

Sala da Comissdo, em de de 2025.

Deputado COBALCHINI
Relator

*CD252927651300 %
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