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O art. 43 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
que "dispde sobre o condominio em edificacbes e as incorporactes
imobiliarias", estabelece as regras a serem impostas ao incorporador quando
este contratar a entrega da unidade a prazo e prec¢os certos, determinados ou
determinaveis. A proposicdo em foco pretende acrescer cinco paragrafos a
esse artigo, com o objetivo primeiro de vedar, sob pena de nulidade absoluta, a
adocdo de clausula ou disposicdo contratual que, por qualquer forma,
estabeleca tolerancia para o atraso na entrega de unidade imobiliaria autbnoma
superior a sessenta dias ou outra forma de mitigacdo dos efeitos da mora do
incorporador (8 1°).



Fixado o prazo de tolerancia, a proposta caracteriza a
mora na entrega da unidade imobiliaria autbhoma e prevé o pagamento de
multa, pelo incorporador, ao lesado proprietario, promitente comprador,
cessionario ou promitente cessionario dos direitos aquisitivos sobre o referido
imovel, no valor correspondente a cinco milésimos do montante contratado.
Prevé, ainda, a atualizagcdo monetéaria da multa moratoria por més ou fracdo de
atraso no cumprimento da obrigacdo de entrega do imovel, bem como a
cobranca de juros de 1% ao més, podendo o valor resultante ser objeto de
compensacao a fim de reduzir quantias relativas as prestacdes ou 0 montante
ainda devido ao incorporador (88 2° e 3°).

Caso o incorporador comprove judicialmente que a mora
decorreu de dolo ou culpa exclusiva do proprietario de unidade imobiliaria
autbnoma ou promitente comprador, cessionario ou promitente cessionario dos
direitos aquisitivos sobre referido imoével, poderd exonerar-se em parte ou
integralmente da multa moratoria (8§ 4°). Finalmente, o texto proposto ressalva
gue o pagamento da multa moratdria ndo exclui o direito do lesado de pleitear a
reparacao civil em razéo de atraso na entrega de unidade imobiliaria autbnoma
pelo incorporador (§ 5°).

Em sua justificacdo, o autor informa que a proposta
baseou-se em iniciativa anterior, do Deputado Beto Albuquerque,
fundamentada na necessidade de se prever em lei a multa moratéria aplicavel
na hipétese de atraso na entrega de unidade imobiliaria autbnoma pelo
incorporador a quem de direito. Ele observa que essa multa ja é reconhecida
pela jurisprudéncia, mas a falta de previsdo legal obriga o interessado a
ingressar com acdao judicial para recebé-la.

Em apenso, encontra-se o Projeto de Lei n® 728, de 2015,
do Deputado Fabio Mitidieri, que também acrescenta paragrafos ao art. 43 da
Lei n°® 4.591, de 1964, para disciplinar o atraso na entrega de imovel.

Além desta Comissdo de Desenvolvimento Urbano
(CDU), as proposicdes deverdo ser apreciadas, também, pela Comissdo de
Defesa do Consumidor (CDC), quanto ao mérito, e pela Comissdao de
Constituicdo e Justica e de Cidadania (CCJC), que se manifestara quanto a
constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa. O processo tramita em



carater conclusivo e regime ordinario. Durante o prazo regimental, ndo foram
apresentadas emendas neste Org&o Técnico.

Apresentado parecer favoravel por este Relator, com
Substitutivo ao Projeto de Lei n° 415, de 2015, do nobre Deputado Rubens
Bueno (PPS/SP), no prazo regimental o ilustre Deputado Carlos Marun
(PMDB/MS) apresentou uma emenda ao Substitutivo.

E o nosso relatério.
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O ordenamento juridico nacional consagra o principio da
boa-fé como um importante elemento norteador dos contratos e obrigacdes
(vide art. 113 do Codigo Civil — Lei n° 10.406/2002), segundo o qual,
essencialmente, todos devem comportar-se de acordo com um padréo ético de
confianca, lealdade e respeito.

Embora subjetivamente a boa-fé resida na intencéo com a
qual o agente fez ou deixou de fazer alguma coisa, é possivel aferir a boa-fé,
pelas circunstancias do caso concreto, que se exteriorizam por meio das
condutas. Essa € a boa-fé objetiva, que impde as partes de um contrato a
adocao de conduta marcada pela honestidade, diligéncia e confianca. A Lei n°
8.078/1990, que trata da protecdo do consumidor, a exemplo do Cdédigo Civil,
também coloca a boa-fé e o equilibrio nas relacdes entre consumidores e
fornecedores como base para a harmonizacdo dos interesses dos participantes
das relacbes de consumo (vide art. 4°, 1lI).

No campo especifico das incorporacées imobiliarias,
entretanto, ainda convivemos com instrumentos contratuais elaborados
unilateralmente pelas incorporadoras, nos quais, infelizmente, podemos
encontrar clausulas nitidamente abusivas e contrarias aos interesses
econdmicos dos adquirentes. A Lei n® 4.591/1964, que deveria disciplinar essa
guestdo, deixa importante lacuna em seu art. 43, que traz as regras a serem
observadas pelo incorporador quando contratar entrega de unidade imobiliaria.

Os projetos de lei em foco, como bem salientou o autor da
proposicdo principal, intentam coibir pratica recorrente adotada no ambito do
mercado imobiliario brasileiro, segundo o qual incorporador inclui nos contratos



de venda de imoveis clausulas ou disposi¢cdes que, além de prever tolerancia
qgquanto ao atraso na entrega das unidades imobiliarias autdbnomas, ainda
estipulam mecanismos de reparacdo de danos e prejuizos que resultam em
indenizacdes de pouca monta, em prejuizo dos adquirentes.

Considerando que a multa, nesses casos, tem sido
reconhecida pela jurisprudéncia em favor do consumidor, os adquirentes
prejudicados, recorrendo a Justica, conseguem ter acesso a indenizacfes
compativeis com o0s prejuizos decorrentes do atraso na entrega do imovel.
Entretanto, a judicializacdo implica certa perda de tempo para o adquirente
prejudicado, o que acaba resultando em mais transtornos.

Regimentalmente foi apresentada emenda ao Substitutivo
gue mira na contramao da mens legis do Projeto de Lei em andlise, pois visa
regulamentar o prazo de tolerancia, justificando que o atraso por ocorrer em
razdo de fatos imprevisiveis.

Em que pese a relevancia da proposta, a emenda nao
deve ser acolhida, uma vez que legalizaria exatamente o atual modus operandi
das incorporadoras, ensejando demanda judicial para analisar se o atraso
ocorreu por imprevisto ou por culpa da incorporadora.

O Projeto de Lei tem fulcro de ofertar seguranca juridica
para as incorporadoras e consumidores, evitando que ambos aguardem por
anos a decisao judicial definitiva. Por outro lado, a projeto ndo impede que as
incorporadoras incluam no prazo de entrega 0 tempo necessario para
solucionar eventuais imprevistos, no caso 180 (cento e oitenta) dias.

N&do ocorrendo imprevistos, a incorporado podera
entregar o imovel antes do prazo contratual. Esta atitude, seria motivo de
propaganda espontanea, positiva e gratuita, agregando valor a sua marca e
empreendimento.

Dessa forma, consideramos muito oportunas as
proposicoes em foco, que aperfeicoam a matriz legal brasileira relativa a
incorporacdes imobiliarias, estabelecendo regramento minimo para a questao
do atraso na entrega de unidades contratadas. Em nossa opinido, o projeto
principal atende perfeitamente ao que se propde, englobando as preocupagdes
da proposicao apensada. N&ao obstante, sua redacdo merece ajustes,



adequando-se os termos utilizados aqueles adotados pela prépria Lei n°
4.591/1964. E o caso, por exemplo, da expressdo “proprietario, promitente
comprador, cessionario ou promitente cessionario dos direitos aquisitivos”, que
pode ser substituida por “adquirente”, termo que ja é usado no ambito do art.
43 da Lei que se pretende alterar.

Diante do exposto, naquilo que compete a esta Comissao
analisar, votamos pela aprovacao do Projeto de Lei n° 415/2015 e de seu
apenso, Projeto de Lei n® 728/2015, na forma do substitutivo anexo, e pela
rejeicdo da emenda ao Substitutivo.

Sala da Comisséao, em de de 2017.

Deputado Alex Manente

Relator



COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 415, DE 2015
(E a seu apenso PL n°® 728/2015)

Acresce paragrafos ao art. 43 da Lei
n° 4591, de 16 de dezembro de 1964, que
"dispde sobre o condominio em edificacbes
e as incorporagbes imobiliarias”, para
disciplinar atraso do incorporador na entrega
de imovel.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei acrescenta os 88 1° a 5° ao art. 43 da Lei
n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que "dispde sobre o condominio em
edificacbes e as incorporacdes imobiliarias”, para disciplinar atraso do
incorporador na entrega de imovel.

Art. 2° O art. 43 da Lei n®4.591, de 1964, passa a vigorar
acrescido dos seguintes 88 1° a 5°:

At A3, s

§ 1° Sao nulas, de pleno direito, as clausulas contratuais
que, por qualquer modo, estabelecam tolerancia para atraso na
entrega de unidade imobilidria autbnoma superior a 60 (sessenta)
dias ou qualquer forma de mitigagdo dos efeitos da mora do
imcorporador.

§ 2° O descumprimento do prazo de entrega pactuado
sujeita o incorporador ao pagamento, para o adquirente, de multa
moratéria, para cada 30 (trinta) dias de atraso, correspondente a
0,5% (meio por cento) do valor de aquisicdo da respectiva unidade,
atualizado monetariamente, ou ao aluguel mensal de imével



equivalente a unidade em atraso, alternativamente e a escolha do
adquirente.

§ 3° A multa prevista no 8§ 2° sera atualizada
monetariamente e acrescida de juros moratérios de 1% (um por
cento) ao més, até a data em que se realizar seu pagamento ou for
devidamente cumprida a obrigacdo de entrega da unidade
contratada, podendo o valor resultante ser objeto de compensacao
para reduzir o montante ainda devido pelo adquirente ao
incorporador.

§ 4° O incorporador somente podera isentar-se, no todo
ou em parte, da multa prevista no § 2° se comprovar judicialmente
que o atraso na entrega decorreu de dolo ou culpa exclusiva do
adquirente.

§ 5° O pagamento da multa prevista no § 2° ndo exclui o
direito do adquirente de pleitear reparacéo civil em razdo do atraso
na entrega da unidade contratada. (NR)

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua
publicacéo.

Sala da Comissao, em de de 2017

Deputado Alex Manente

Relator



