COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA

Projeto de Lei n° 3057/2000
Emenda Substitutiva

Dé-se ao Art. 78 do Substitutivo da Comisséo de Desenvolvimento Urbano a seguinte
redacéo:

“Art. 78. Em caso de rescisdo contratual, por qualquer motivo, devem ser restituidos

em trinta dias e de uma Unica vez, os valores pagos pelo adquirente, devidamente corrigidos.

8 1° Do valor a ser devolvido ao adquirente, podem ser descontados os referentes a
clausula penal, se contratualmente prevista, e as despesas administrativas comprovadas,
limitado o desconto total a 10% (dez por cento) do valor total apurado a ser devolvido;

§ 2° O valor pode ser devolvido no mesmo nimero de parcelas em que for pactuada a
revenda do imovel, ou na forma acordada entre as partes, respeitado o prazo contratual
inicialmente previsto;

§ 3° Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as acessoes e
benfeitorias por ele levadas a efeito no imovel devem ser indenizadas, sendo de nenhum
efeito qualquer disposicéo contratual em contraria;

8 4° As acessOes e benfeitorias feitas em desconformidade com a lei ndo séo
indenizaveis;
8 5° Em caso de inadimpléncia do empreendedor, o ressarcimento deve ser integral e

imediato, acrescido de juros e atualizagdo monetéria, bem como da clausula penal prevista
contratualmente.

JUSTIFICATIVA

Este € um dos dispositivos que mais afrontam os direitos do consumidor. Pretende-se
incluir no texto legal disposicOes extremamente prejudiciais aos consumidores, autorizando-se
praticas e clausulas manifestamente abusivas que ja assim sdo consideradas pela
jurisprudéncia patria, mormente a do Colendo Superior Tribunal de Justica. Pretende-se, por
exemplo, impor aos consumidores inadmissiveis encargos financeiros em caso de rescisao
contratual, por qualquer motivo, como em razdo de desemprego, perdendo o adquirente de



lote ou unidade autdbnoma a maior parte do que ja pagou, quando ndo perde tudo, inclusive
seus recursos de FGTS eventualmente utilizados no negdcio e ainda fica devendo ao
vendedor, em situacdo inaceitdvel. Quando o consumidor tiver algo a receber, admite o
dispositivo a devolugdo em parcelas. Admite também o dispositivo, sem qualquer fundamento
I6gico ou juridico, que o consumidor pague, em caso de rescisao do contrato, pela fruicdo do
imdvel, inclusive da parte correspondente ao que ele ja pagou, em verdadeira afronta aos
principios elementares de direito, que vedam o enriquecimento ilicito ou sem causa, 0 que
acontece no presente caso, conforme adiante serd melhor exposto.

Observamos que, em consondncia com a boa-fé e a protecdo dos direitos do
consumidor, os valores devem ser devolvidos logo e de uma Unica vez. Ademais, ndo se pode
olvidar que esta lei trata de assunto social extremamente importante e, na maior parte das
vezes, o dinheiro devolvido ao adquirente servird, certamente, usado por ele para adquirir
outra moradia e, frise-se, provavelmente ndo tera mais os recursos do FGTS que ja utilizara
para a compra do lote ou da unidade autdbnoma cujo contrato foi rescindido. Nao se pode
admitir, portanto, falar-se em devolucdo parcelada.

Ademais, o dispositivo apresenta incisos e paragrafos extremamente prejudiciais aos
consumidores. Com efeito, a jurisprudéncia, inclusive do STJ j& vem entendendo serem
abusivas as diversas pretensdes dos empreendedores contidas nestes incisos e paragrafos. Nao
se admite que se pretenda cobrar do consumidor, no momento de eventual rescisdo do
contrato, encargos referentes a quaisquer despesas administrativas (inciso 1), que jamais teria
ele condicdes de controlar; de juros de mora relativos a prestacdes ja pagas, se nao foram
cobrados na ocasido, pois, ou ele ja pagou os juros ou foram eles perdoados, ndo se
coadunando com a boa-fé objetiva pretender cobra-los no momento de eventual rescisdo
contratual (justifica-se somente a cobranca de juros moratdrios das prestacdes que ndo tenham
sido pagas), de tributos de responsabilidade do empreendedor e, muito menos, de despesas de
corretagem que, evidentemente, devem ser assumidas pelo empreendedor como risco do

negacio.

A melhor regulamentacdo para essa hipotese devera compreender eventual desconto,
do valor a ser devolvido ao adquirente, do montante da clausula penal, se contratualmente
prevista, e despesas administrativas, limitado o desconto a 10% (dez por cento) do valor total
apurado a ser devolvido.

A tabela abaixo, e seus comentérios, demonstram cabalmente o absurdo do que se
pretende fazer atraves deste Projeto de Lei, contra o consumidor individualmente e,

consequentemente, em detrimento de toda a sociedade brasileira em razdo da relevancia social



contida no tema referente ao parcelamento do solo e sua comercializacéo.

VALORES PAGOS PELO CONSUMIDOR, RETENCOES E DEVOLUCAQO

(CONFORME DISPOSTO NO PL3057/2000 — ARTIGO 78)

OBSERVACOES:

1- Situacdo hipotética de compra de um lote de R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), em 120 parcelas.
2- Correcdo estimada num indice de 0,5% ao més
3- Néo foram considerados juros.
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OBSERVACOES SOBRE A TABELA SUPRA:
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1 - Por primeiro, devemos observar que ndao ha qualquer sentido em se pretender
ressarcimento por fruicdo de um bem que foi adquirido pelo consumidor com intencéo de ser
proprietario. Se por algum infortdnio ele ndo puder continuar pagando as prestacdes e for
obrigado a rescindir o contrato, deve-se seguir as normas ja estabelecidas em nosso



ordenamento juridico, tais como o Cddigo de Defesa do Consumidor e o Cddigo Civil que
obrigam a observancia da boa-fé nas relagfes de consumo e proibem o enriquecimento sem
causa.

Ora, pretender-se cobrar pela fruicdo de algo que o consumidor adquiriu e pelo qual ja pagou,
mesmo parcialmente, fere, evidentemente, a boa-fé. Caso se receba algo a titulo de fruicdo
correspondente a parte que o consumidor ja pagou, constituira, sem davida, enriquecimento
ilicito por parte do vendedor.

Assim, retencdo a titulo de fruicio jamais podera ser admitida e se for, SOMENTE TERA
ALGUMA LOGICA SE INCIDIR APENAS SOBRE O VALOR QUE AINDA NAO FOI
PAGO PELO CONSUMIDOR , para que ndo haja enriguecimento ilicito do vendedor, ao
receber algo a titulo de fruicdo da parte ja paga pelo consumidor e que, de direito, j& lhe
pertence.

2- A tabela demonstra que o vendedor ja estard muito bem remunerado por seu negocio se
retiver somente, como vem decidindo inclusive a maior parte da jurisprudéncia, e em
consonancia com o Codigo de Defesa do Consumidor, 0 maximo de 10% (dez por cento) a
titulo de clausula penal e despesas administrativas. Mais do que isto, estaria havendo sem
sombra de davida desequilibrio na relacdo de consumo, impondo-se ao consumidor
obrigac@es iniquas, abusivas e colocando-o em extrema desvantagem, o que ndo é admitido
até mesmo pela Constituicdo Federal que, em seu artigo 5°, XXXII e 170, | estabelece ser a
Defesa do Consumidor Direito Fundamental e Fundamento da Ordem Econdmica.

3 - A abusividade e voracidade contida no artigo 78 do Projeto de Lei é tdo grande, que, sem
qualquer sentido, pretende-se que o consumidor que ja pagou quase a totalidade de sua
moradia, perca quase tudo, ou tudo, ou ainda fique devendo, em caso de, por algum
infortanio, que pode ser até mesmo o desemprego, ndo puder continuar a pagar sua prestagao.

N&o se pode esquecer, também, que o projeto de lei admite, no artigo 153, que o consumidor
use 0s recursos de seu FGTS para comprar o lote e, até este numerario, podera ser por ele
perdido devido a voracidade do mencionado artigo 78 deste Projeto de Lei, frustrando-se o
que poderia ser uma boa medida social.

4- Embora ndo tenha constado dos célculos desta tabela a retencdo de valores correspondentes
as despesas da propria cobranca do devedor, (que é expressamente vedada pelo artigo 51, XIl,
da Lei 8078/90 - Cddigo do Consumidor), esta ela prevista no artigo 76 do projeto, o que
demonstra que a voracidade ndo estd apenas no artigo 78, ndo se admitindo estas verdadeiras
afrontas aos Direitos do Consumidor.

Assim, para que ndo se cometa tanta injustica, sugere-se gue nao seja

admitida qualquer responsabilizacdo do consumidor por despesas correspondentes

a obrigacoées iniquas, tais como a titulo de fruicdo do imével e de despesas de sua

prépria cobranca, dentre outras.

Dep. Dimas Ramalho (PPS — SP)



