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CAMARA DOS DEPUTADOS

*PROJETO DE LEI N.° 1.220, DE 2015

(Do Sr. Celso Russomanno)

regulamenta a desisténcia do contrato de incorporacao imobiliaria com a
retencdo de até 10 % (dez por cento) do valor pago por parte da
incorporadora

NOVO DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

DEFESA DO CONSUMIDOR E

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

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao do Plenario

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Projetos apensados: 2616/15, 3098/15, 8667/17, 10114/18 e 10278/18

(*) Atualizado em 25/05/18: novo despacho; apensados (5)
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O Congresso Nacional Decreta:

Art. 1° Nos contratos de compra e venda de imoveis adquiridos na planta é
facultado & incorporadora a retencéo do valor de até 10 % (dez por cento) do valor
pago pelo adquirente desistente do negdcio, incluindo a taxa de corretagem.

8 1° O prazo para a devolucdo da quantia ao adquirente serd de 30 (trinta)
dias uteis contados da notificacdo, acrescidos de correcdo monetaria sobre cada um
dos pagamentos e juros de 1% (um por cento) ao més.

§ 2° Devera a totalidade da quantia ser devolvida de uma s6 vez no prazo do
paragrafo anterior.

8§ 3° a incorporadora podera descontar os valores devidos da quantia total a ser
devolvida do adquirente inadimplente.

8 4° Na hipotese de rescisdo de contrato por culpa inexcusavel da
incorporadora ndo é devida a retencéo.

Art. 2° O adquirente poderé desistir da compra do imével a qualquer momento.

Paragrafo Unico. A incorporadora podera reter eventuais prejuizos na caso o
adquirente ja usufrua do imovel.

Art. 3° O adquirente podera requerer a devolucao proporcional da quantia paga
ao incorporador e a instituicdo financeira na hip6tese da incorporadora obter
financiamento do imdvel junto a instituicdo financeira.

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

A desisténcia de compra de imdveis na planta tem se tornado um tormento
ao consumidor em face da auséncia de norma legal que regulamente a questao.
Atualmente os Tribunais de todo o Pais e as A¢Bes Civis Publicas propostas pelo
Ministério Publico vem estabelecendo como justa a possibilidade de retencao pelas
incorporadoras do valor de 10 % (dez por cento) sob titulo de ressarcimento de
custos, todavia, algumas empresas ofertam a devolucdo de quantias menores aos
consumidores, obrigando-os a procurarem o judiciario.

Em face do exposto, propomos a presente regulamentacdo da questéo
para dar garantir seguranca tanto aos consumidores quanto as empresas e evitando
que inlUmeras ac¢des sejam encaminhadas ao judiciario.

Brasilia, 22 de abril de 2015

Deputado CELSO RUSSOMANNO(PRB/SP)
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PROJETO DE LEI N.° 2.616, DE 2015

(Do Sr. Marcos Soares)

Dispbe sobre a proibicdo de retencéo integral ou a devolucéo infima das
parcelas pagas pelo promitente comprador quando da rescisao unilateral
de contrato de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria e da
outras providéncias.

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-1220/2015.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° - em caso de rescisdo unilateral do contrato de promessa de
compra e venda imobilidria, por parte do consumidor, antes de transmitida
a posse do imével, ndo podera ser exigida, a titulo de custos indiretos do
negocio, a retencdo de valores superiores a 15% (quinze por cento)
daquilo que ja fora pago pelo adquirente, soma esta que também néo
podera ultrapassar o limite de 5% (cinco por cento) do valor total do
contrato.

Art. 2° - a devolucdo do montante devido no caso de resciséo unilateral do
contrato devera ser feita em parcela Unica, a vista, corrigida
monetariamente até a data do pedido de rescisdo por parte do
consumidor.

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

A compra de um imével na planta ou em construcdo tem sido a
opcdo de muitos brasileiros, tendo como vantagens o preco mais acessivel, com a
possibilidade de parcelamento também do valor referente ao sinal e principio de
pagamento, bem como o potencial de valorizacdo do imdével. Entretanto, o atraso na
entrega do imovel, a falta de orientacdo e ponderacdo no momento de assinatura do
contrato e as mudancas repentinas na situacao financeira do promitente comprador
podem resultar no desfazimento do contrato de promessa de compra e venda do
imovel.

A aquisicdo de imovel na planta é feita, ordinariamente, por meio de
contratos celebrados para pagamento parcelado do respectivo preco, sendo
caracterizados, juridicamente, como contratos de promessa de compra e venda, em
que o vendedor promete vender ao comprador, e este, por sua vez, se compromete
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a comprar o imovel objeto do contrato. Nessa situagdo, a compra e venda em si
somente se aperfeicoa apos a quitacdo de todas as prestacdes, em momento futuro.

Ocorre que, em virtude de determinadas circunstancias, como
arrependimento, alteracdo das condi¢des financeiras, e etc, pode o comprador vir a
desistir de concluir o contrato.

Nesse caso, como 0s contratos de promessa de compra e venda
séo celebrados em carater irretratavel e irrevogavel, é necesséria a concordancia de
ambas as partes para possibilitar o desfazimento do negécio.

Por sua vez, as promitentes vendedoras fazem, com frequéncia,
incluir nesses contratos, clausulas abusivas, prevendo a retencdo ou a perda em
favor da contratada, de valores extremamente elevados e absurdos.

No entanto, muitas das vezes ocorre de as partes ndo alcancarem o
consenso com relacdo a restituicAo de valores que tenham sido pagos pelo
promitente comprador, o que tem aumentando as demandas judiciais envolvendo tal
matéria.

Como néo existe legislacdo especifica normatizando esse percentual
a ser retido, note-se que esse patamar vem sendo estabelecido pela jurisprudéncia
exarada pelos tribunais estaduais, que reverberam o entendimento de que € abusiva
e ilegal a clausula do distrato decorrente de compra e venda imobilidria que prevé a
retencdo integral ou a devolucdo infima das parcelas pagas pelo promitente
comprador.

Além disso, a discussdo gira em torno de se apurar qual o
percentual adequado a titulo de retencéo, estabelecendo-se 0s percentuais minimo
de 10% e maximo de 25%, conforme as circunstancias de cada caso, consoante o
entendimento do colendo Superior Tribunal de Justica.

Assim, na hipétese de desfazimento do negécio por desisténcia ou
inadimpléncia do promitente comprador, ainda que as partes ndo tenham firmado o
distrato do compromisso de compra e venda do imovel, o compromisséario comprador
tem o direito a reaver as quantias pagas, sendo admitida a compensacado com 0s
prejuizos suportados pelo promitente vendedor.

Com base na andlise de diversas decisfes judiciais, entendemos
gue um patamar razoavel, como parametro de retencdo desses valores, a titulo de
compensacdo dos gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, seria na ordem de 15% (quinze por cento).

Ante o exposto, diante da lacuna legal existente em nosso
ordenamento juridico e com vistas a regulamentar uma situacdo que ocorre
diuturnamente, contamos com o0 apoio dos ilustres pares para a aprovacdo do
presente Projeto de Lei.

Sala das SessoOes, em 12 de agosto de 2015.

Deputado MARCOS SOARES
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PROJETO DE LEI N.° 3.098, DE 2015

(Do Sr. Carlos Manato)

Disciplina a devolucao de valores no caso de resolucéo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel.

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-1220/2015.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A presente lei disciplina a devolugdo de valores no caso de
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imével.

Art. 2° No caso de resolucdo de contrato de promessa de compra e
venda de imoével, a devolucdo atualizada das parcelas pagas pelo promitente
comprador devera ocorrer imediatamente.

Art. 3° Quando a resolucdo contratual ocorrer por culpa exclusiva do
promitente vendedor ou construtor a restituicdo devera ser integral.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
JUSTIFICACAO

A presente proposta legislativa tem o cond&o de disciplinar a devolugao
de valores nos casos de resolugéo contratual nas promessas de compra e venda de
imovel.

S&o inlUmeras as acdes na Justica sobre o tema. O Superior Tribunal
de Justica editou recentemente a Sumula n. 543, que orienta a devolucédo imediata
dos valores pagos pelo promitente comprador.

No caso em que ocorre a culpa exclusiva do empreendedor os valores,
além de serem pagos imediatamente, devem ser integrais.

A presente proposta visa ao estancamento de acdes judiciais sobre o
assunto. Nao se pode aceitar que, no caso de resolugédo contratual de promessa de
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compra e venda de imovel, os promitentes vendedores estabelecam como data
inicial para a devolugéo dos valores o termo da obra.

Busco o apoio dos nobres pares para disciplinar esse importante tema.
Sala das Sessodes, em 23 de setembro de 2015.

DEPUTADO CARLOS MANATO
SD/ES

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacao da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informagé&o Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

SUMULA N° 543, DE 2015, SUPERIOR TRIBUNA DE JUSTICA

Na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento.

PROJETO DE LEI N.° 8.667, DE 2017

(Do Sr. Julio Lopes)

Dispde sobre normas para a resolucdo de contratos de promessas de
compra e venda de bens imoOveis em incorporacdo ou em loteamento.

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-1220/2015.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei dispde sobre normas para a resolucdo de contrato de

promessas de compra e venda de bens imoéveis em incorporacdo ou em loteamento.

Art. 2° O direito a resolugédo contratual por inadimplemento por parte do
promitente adquirente, resolve o0 contrato, se assim a incorporadora ou a
empreendedora de loteamentos desejarem, que serdo indenizadas na proporcéo de
custos irreparaveis da alienacdo, desde que devidamente comprovados, além da

comisséo de corretagem integrada ao preco do imovel, das despesas de marketing e
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publicidade, impostos e diversos outros custos inerentes ao negocio imobiliario, em

valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor do contrato atualizado.

81° Quando a incorporacéo estiver submetida ao regime de Patrimonio de
Afetacédo (Lei n°. 10.931, de 02 de agosto de 2004), a devolucao dos valores do qual
trata o “caput” se dara somente apds o prazo de 30 (trinta) dias da data do registro
da instituicdo do condominio edilicio referente ao empreendimento, devendo a
mesma ser devidamente corrigida pelo indice previsto no contrato objeto da

resolucao.

§2° Caso o0 imovel objeto da resolucdo seja comercializado pela
incorporadora em prazo inferior ao estipulado no 81° os valores serdo pagos ao
promitente adquirente inadimplente até o prazo de 60 (sessenta) dias do ato que
formalizar a comercializacdo da referida unidade, em conformidade com o fluxo de
recebimentos da comercializacdo formalizada, abatido o custo da comissao

correspondente.

83° No caso de incorporacdo ndao submetida ao regime de Patrimonio de
Afetacdo (Lei n°. 10.931, de 02 de agosto de 2004) e no caso de loteamentos, 0s
valores serdo pagos ao promitente adquirente inadimplente em até 180 (cento e

oitenta) dias do ato de formalizag&o da resolucao.

8 4° Em qualquer das hipéteses, a devolucdo dos valores ao promitente
adquirente inadimplente ndo poderda ser inferior a 20% (vinte por cento) dos valores

pagos a incorporadora ou a empreendedora de loteamentos.

Art. 3° O incorporador ou o empreendedor de loteamentos poderao prorrogar
a entrega do empreendimento imobiliario em até 180 (cento e oitenta) dias da data

estimada em contrato.

I-Durante este prazo de tolerancia haverd uma compensacdo por
quaisquer danos suportadas pelo promitente adquirente em valor correspondente a
0,25% ao més “pro rata die”, do valor efetivamente pago pelo promitente adquirente

a incorporadora ou a empreendedora de loteamentos, corrigido monetariamente.

[I-Na hipotese do atraso se estender por mais de 30 dias, além dos 180
(cento e oitenta) dias definidos no “caput”, sera acrescida ainda indenizagao de 1%
(um por cento) do valor efetivamente pago a incorporadora ou empreendedora de

loteamentos, para cada més de atraso, “pré rata die”.
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§ 1° O promitente adquirente somente fara jus a compensagéo se estiver

adimplente com suas obriga¢gdes contratuais.

§ 2° O termo final do céalculo da compensacédo seré a expedi¢do de termo de
conclusdo do empreendimento imobiliario, ou equivalente, expedido pela

administracdo municipal/distrital.

Art.4° Fica assegurado ao promitente adquirente, desde que adimplente, o

direito a resolugdo contratual nas mesmas condi¢des descritas nesta Lei.

Art. 5° A resolucéo do contrato de promessa de compra e venda referente a
bens imoAveis em incorporacdo ou em loteamento devera ser averbada ao respectivo
registro imobiliario, caso o contrato de promessa de compra e venda tenha sido
averbado.

Art. 6° A Lei n°® 8.078 de 11 de setembro de 1990, bem como a Lei n°® 6.766,
de 19 de dezembro de 1979 e a Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964, serdo
fontes subsidiarias, naquilo em que ndo for incompativel com os principios

fundamentais desta Lei.
Art. 7°. Esta Lei entra em vigor na data da sua publicacao.
JUSTIFICATIVA

E fundamental a seguranca juridica nas relagdes econémicas e sociais as
quais se originam das transacfes que envolvem imdveis integrantes de
incorporacdes imobiliarias e loteamentos urbanos e promovem estabilidade ao

mercado imobiliario.

Para tanto, a qualificacao juridica das promessas de compra e venda
como contrato irretratavel (8 2° do Art. 32, da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de
1964) na forma da legislacdo vigente, autoriza seu desfazimento apenas por

inadimplemento, seja do comprador, seja do vendedor.

BN

Nessas situacfes, a parte que da causa a resolugcao contratual, em
ofensa ao principio da obrigatoriedade e fung&o social dos contratos, resta devedora

de indenizacdo em valor equivalente as perdas e danos decorrentes desta situagao.

Contudo, observa-se a judicializagdo crescente de demandas
relacionadas aos contratos de promessa de compra e venda de unidades

autbnomas em incorporacdo imobiliaria, o que revela o aumento da taxa de
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congestionamento no Poder Judiciario.

Ao regramento destas propostas e pacificacdo de tais relacbes se
prestara o presente normativo. Seu ambito de aplicagcdo sdo as promessas de
compra e venda entre adquirentes e incorporadores quando da alienacdo de
unidades autbnomas em incorporacéao imobiliaria e também no ambito de promessas
de compra e venda entre adquirentes e empreendedores de loteamentos de lotes

individuais em loteamentos urbanos.

N&o ha que ser entendido o regramento aqui proposto a outros contratos
imobiliarios, pois estes se destinam a diversos arranjos negociais ou, ainda, a
contratacao definitiva da aquisicdo da unidade imobilidria em que o inadimplemento

nao enseja, tecnicamente, a resolucéo contratual.

Quanto ao inadimplemento do promitente adquirente a disciplina se
justifica na regulamentacéo da indenizacéo dos custos irrecuperaveis de uma venda,
assumidos pela incorporadora ou pela empreendedora de loteamentos alienantes,
em face do inadimplemento como forma de compensacdo. Tais custos Ssao
compostos por verbas de comercializacdo, publicidade e marketing, despesas
administrativas da operacédo de venda em si e dos custos de comercializacédo, tais

Ccomo corretagem pagas a outrem.

Além, das verbas supramencionadas deve ter lugar na indenizacdo
prevista, a funcdo inibidora ou preventiva do rompimento do vinculo contratual,
especialmente considerado na proposta através do acréscimo do valor da

indenizagcdo com o transcurso do tempo.

J4, quanto ao prazo de tolerancia de entrega de imével em construcéo, de
180 (cento e oitenta) dias, sua regulacédo visa pacificar a pratica contratual, de
entendimento majoritario da Jurisprudéncia, pela sua validade e licitude face a

complexidade e vicissitudes que surgem durante o0 processo construtivo.

Nessa perspectiva, considera-se fundamental regular um sistema de
mercado de forma que o promitente adquirente do imével saiba, previamente, de tal

possibilidade, ajustando suas expectativas.

O Tribunal de Sao Paulo possui entendimento pacificado quanto a esse

quesito, conforme se percebe pela sumula a seguir delineada:
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“Sumula 164-TJSP - E valido o prazo de tolerancia ndo superior a
cento e oitenta dias, para entrega de imoével em construgéo,
estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que

previsto em clausula contratual expressa, clara e inteligivel.”

Verifica-se, ainda, a importancia de estabelecer prazo administrativo
razoavel para devolucdo das quantias ao promitente adquirente, sendo proposto,

assim, o prazo de 30 (trinta) dias para tais providéncias administrativas.

Um tema associado as relacfes contratuais no espaco urbano refere-se a
aplicacéo do Cddigo de Defesa do Consumidor — CDC, aos contratos de compra e
venda imobiliarios. Ao entender h4 uma relacdo de Defesa Econbmica e nao de
Consumo, entre os incorporadores ou empreendedores de loteamentos e o0s

promitentes adquirentes de unidades autbnomas ou lotes.

A desisténcia da compra de bens iméveis impde elevados custos ao
vendedor, dada a complexidade da transacéo e os recursos envolvidos na mesma,
gerando uma forte assimetria entre direitos e obrigacdes do comprador e do

vendedor.

As relacdes de contrato de compra e venda de bens imdéveis envolvem
bens de capital, de maior complexidade e com custos mais elevados em
comparacao a aquisicdo de bens de consumo, razdo pela qual devem ser reguladas,
de fato, por um contrato proprio, com clausulas especificas a este tipo de ato

juridico, a ser regido por lei especifica.

No caso de desisténcia da compra, por exemplo, seria cabivel a aplicacdo
de sancdes ao promitente adquirente dado o elevado custo de transacao envolvido

para a efetivacdo do contrato de compra e venda por parte do proprietario.

Como um paralelo, observa-se que nos contratos de locacdo de imovel, a
posicdo majoritaria do STJ entende que, por ser o CDC uma Lei Geral e a Lei n°
8.245, de 1991, que regula os contratos de locagcéo, uma Lei Especial, ndo caberia a

aplicacéo do cédigo do consumidor.

Nesta feita, no que dispde aos contratos de compra e venda de iméveis,
nao ha o mesmo entendimento, pois ainda ndo ha uma legislacéo especifica sobre a

matéria, motivo pelo qual se apresenta essa proposta.

Nada obstante, deve-se considerar que uma vez firmado um contrato de
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compra de um imovel, este instrumento passa a regular a relacdo entre as partes,

desde que observada as diretrizes impostas nesse projeto.

Salienta-se, por oportuno, que diante de um contrato de compra e venda
de um imovel, o incorporador ou o empreendedor de loteamentos se véem instados
a assumirem, com base na presuncao do recebimento do pagamento acordado, uma
série de compromissos com vistas a iniciar e concluir o empreendimento imobiliario.
Tais compromissos, todavia, podem estar em risco mediante a desisténcia do acordo

por parte do promitente adquirente, 0 que causa grande inseguranca.

Ressalte-se que esta questdo é naturalmente mais critica em momentos
de desaquecimento do mercado, quando encontrar um novo adquirente ndo se

presume de imediato, razdo esta que ja demonstra o prejuizo do investidor.

Para o incorporador ou o empreendedor de loteamentos a desisténcia de
varios promitentes adquirentes, com a suspensado dos recebimentos das parcelas
vincendas e a necessidade de devolucao de valores ja recebidos na forma como se
interpreta atualmente, podera gerar atrasos no empreendimento imobiliario ou até

mesmo sua paralisacao.

Nessa perspectiva, tais circunstancias implicam em risco para os demais
promitentes adquirentes e para a prépria empresa incorporadora ou empreendedora
de loteamentos, assim, € possivel o entendimento de que a relagdo de compra e
venda de um imével apresenta maior complexidade e elevados custos, ndo cabendo
a observancia estrita do CDC, mas sim dos principios previstas nessa proposicao,

bem como do contrato que rege tal relagéo.
O CDC, por exemplo, regulamenta em seu artigo 53:

Nos contratos de compra e venda de méveis ou imdéveis mediante
pagamento em prestagfes, bem como nas alienagdes fiduciarias em
garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestacdes pagas em beneficio do
credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do

contrato e a retomada do produto alienado.

7

Este dispositivo legal € um dos Unicos que versa expressamente e

esclarece questbes que envolvam os bens iméveis.

Ademais, cumpre ressaltar, ainda, que o Poder Executivo, por intermédio
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do Ministério das Cidades, apresenta uma posicdo contraria ao entendimento

previsto no Codigo de Defesa do Consumidor.

De acordo com a Resolu¢cdo Recomendada n°® 74, de 02 de julho de 2009
(publicada no Diario Oficial da Unido (DOU) de 10 de agosto de 2009, secédo 1, n°

151, pag. 50), o Ministério das Cidades recomenda que:

(...) se o adquirente se arrepender da aquisi¢cdo no prazo de 30 (dias)
a contar da assinatura do contrato, tera direito a restituicdo dos
valores pagos, inclusive da comissdo de corretagem, sem que haja
gualquer direito a retencao de valores pelo empreendedor.

Embora tal resolucdo represente apenas uma recomendacgdo, ela é
utiizada, em geral, como base para clausulas contratuais, contribuindo,
indiretamente, para aumentar o risco do negdcio e, consequentemente, o valor dos
imoveis.

Nessa toada, a presente proposicédo tem por objeto a criagdo de uma Lei
Especifica a regular a resolucdo de contratos de promessas de compra e venda

referente a bens imdveis em incorporacédo ou em loteamento.

Pelo exposto, demonstrado a relevancia da matéria, sobretudo no que
respeita ao alcance do equilibrio econdmico e financeiro dos contratos relativos a

bens imoveis, roga-se dos Nobres Pares a aprovacado dessa proposta.

Sala das Comissodes, em 21 de setembro de 2017.

Deputado Julio Lopes

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°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

DispBe sobre o patriménio de afetacdo de
incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Creédito Bancario, altera o Decreto-
Lei n® 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728,
de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e d& outras providéncias.
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O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO | i N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporagdes
imobiliérias, em carater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigac@es do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° serd
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opcdo ao regime especial de tributagdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacéo a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporacdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

LEI N°8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990

Dispbe 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 VI
DA PROTECAO CONTRATUAL
Secéo 11
Das Clausulas Abusivas

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou imdveis mediante
pagamento em prestacdes, bem como nas aliena¢des fiduciarias em garantia, consideram-se
nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em
beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a
retomada do produto alienado.

§ 1°(VETADO).

8 2° Nos contratos do sistema de consorcio de produtos durdveis, a compensagao
ou a restituicdo das parcelas quitadas, na forma deste artigo, terd descontada, além da
vantagem econdmica auferida com a frui¢do, os prejuizos que o desistente ou inadimplente
causar ao grupo.

8 3° Os contratos de que trata o caput deste artigo serdo expressos em moeda
corrente nacional.

Secéao 111
Dos Contratos de Adeséo
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Art. 54. Contrato de adesdo é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela
autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou
servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu conteudo.

8 1° A insercdo de clausula no formulario ndo desfigura a natureza de adesdo do
contrato.

8 2° Nos contratos de adesdo admite-se clausula resolutoria, desde que a
alternativa, cabendo a escolha ao consumidor, ressalvando-se o disposto no § 2° do artigo
anterior.

8 3° Os contratos de adesdo escritos serdo redigidos em termos claros e com
caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte ndo serd inferior ao corpo doze, de
modo a facilitar sua compreensao pelo consumidor. (Pardgrafo com redacdo dada pela Lei n°
11.785, de 22/9/2008)

8 4° As cléusulas que implicarem limitac&o de direito do consumidor deveréo ser
redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil compreenséo.

§ 5° (VETADO).

LEI N°6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979

Dispde sobre o parcelamento do solo urbano e
da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA,

Faco saber que 0 CONGRESSO NACIONAL decreta e eu sanciono a seguinte
Lei:

Art. 1° O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta Lei.

Paragrafo unico. Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo
estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar
0 previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais.

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 2° O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposi¢cOes desta Lei e as das legislacBes estaduais e
municipais pertinentes.

8 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

8 2° Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

§ 3° (VETADO na Lei n®9.785, de 29/1/1999)

8 4° Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bésica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em
que se situe. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 9.785, de 29/1/1999)

8 5° A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das &guas pluviais, iluminacdo puablica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagéo.
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(Paragrafo acrescido pela Lei n® 9.785, de 29/1/1999 e com nova redacéo dada pela Lei n°
11.445, de 5/1/2007)

8 6° A infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de:

| - vias de circulacéo;

Il - escoamento das aguas pluviais;

I11 - rede para o abastecimento de 4gua potavel; e

IV - solucdes para 0 esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.
(Paragrafo acrescido pela Lei n®9.785, de 29/1/1999)

8 7° O lote podera ser constituido sob a forma de imovel autbnomo ou de unidade
imobiliaria integrante de condominio de lotes. (Paragrafo acrescido pela Lei n°® 13.465, de
11/7/2017)

8 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera regulamentado por ato
do poder publico Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados. (Paragrafo
acrescido pela Lei n°® 13.465, de 11/7/2017)

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacGes e
as incorporacdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
TiTuLon
DAS INCORPORAGCOES
~ CAPITULO I
DAS OBRIGACOES E DIREITOS DO INCORPORADOR

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apos
ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, 0s seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste clausula de imissdo na
posse do imével, ndo haja estipulacbes impeditivas de sua alienacdo em fracdes ideais e inclua
consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente registrado;

b) certidOes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de
titulos de acdes civeis e criminais e de 6nus reais relativante ao imdvel, aos alienantes do
terreno e ao incorporador;

c) historico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) célculo das areas das edificacdes, discriminando, alem da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida;
(Retificado no DOU de 1/2/1965)

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacdo das respectivas contribuicdes;
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g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo a
que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada
de acordo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no art.
54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente
autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

1) discriminacdo das fragdes ideais de terreno com as unidades autbnomas que a
elas corresponderao;

j) minuta da futura Convencdo de condominio que regerd a edificacdo ou o
conjunto de edificacoes;

I) declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso Il, do art.
39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;

n) declaracao expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);

0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que
opere no Pais ha mais de cinco anos.

p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos
gue a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos. (Alinea acrescida pela
Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

8 1° A documentacéo referida neste artigo, apos o exame do Oficial de Registro de
Imdveis, sera arquivada em cartdrio, fazendo-se o competente registro.

8 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessao de unidades autbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real
oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulsoria perante o incorporador ou a
quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Paragrafo
com redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

8§ 3° O numero do registro referido no § 1°, bem como a indica¢do do cartorio
competente, constara, obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacbes, propostas,
contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporacdo, salvo dos andncios
“classificados”.

§ 4° O Registro de Imdveis dara certiddo ou fornecera, a quem o solicitar, cépia
fotostatica, heliografica, termofax, microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos
especificados neste artigo, ou autenticara copia apresentada pela parte interessada. (Retificado
no DOU de 1/2/1965)

8 5° A existéncia de Onus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienagdo, ndo
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos 0s
documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensao dos dnus.

8 6° Os Oficiais de Registro de Imdveis terdo 15 dias para apresentar, por escrito,
todas as exigéncias que julgarem necessarias ao arquivamento, e, satisfeitas as referidas
exigéncias, terdo o prazo de 15 dias para fornecer certiddo, relacionando a documentacao
apresentada, e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada documentagdo, com
excecdo dos documentos publicos. Em casos de divergéncia, o Oficial levantara a davida
segundo as normas processuais aplicaveis.

8§ 7° O Oficial de Registro de Imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o
arquivamento de documentacdo contraveniente a lei ou der certiddao ... VETADO ... sem 0
arquivamento de todos os documentos exigidos.

8 8° O Oficial do Registro de Imdveis, que ndo observar os prazos previstos no §
6° ficara sujeito a penalidade imposta pela autoridade judiciaria competente em montante
igual ao dos emolumentos devidos pelo registro de que trata este artigo, aplicavel por
quinzena ou fragdo de quinzena de superacdo de cada um daqueles prazos. (Paragrafo
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acrescido pela Lei n°® 4.864, de 29/11/1965)

8 9° Oficial do Registro de Imoveis ndo responde pela exatiddo dos documentos
que Ihe forem apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas alineas e, g, h,
I, e p deste artigo, desde que assinados pelo profissional responsavel pela obra. (Paragrafo
acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

8 10. As plantas do projeto aprovado (alinea d deste artigo) poderdo ser
apresentadas em copia autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de
copia da licenca de construcdo. (Paragrafo acrescido pela Lei n°® 4.864, de 29/11/1965)

8 11. Até 30 de junho de 1966 se, dentro de 15 (quinze) dias da entrega ao
Cartdrio do Registro de Imoveis da documentacdo completa prevista neste artigo, feita por
carta enviada pelo Oficio de Titulos e Documentos, ndo tiver o Cartorio de Imoveis entregue a
certiddo de arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as exigéncias previstas no 8§
6°, considerar-se-4 de pleno direito completado o registro provisério. (Pardgrafo acrescido
pela Lei n° 4.864, de 29/11/1965)

8 12. O registro provisorio previsto no paragrafo anterior autoriza o incorporador
a negociar as unidades da incorporacéo, indicando na sua publicacdo o numero do Registro de
Titulos e Documentos referente & remessa dos documentos ao Cartorio de Imodveis, sem
prejuizo, todavia, da sua responsabilidade perante o adquirente da unidade e da obrigacdo de
satisfazer as exigéncias posteriormente formuladas pelo Cartério, bem como de completar o
registro definitivo. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

8 13. Na incorporacdo sobre imdvel objeto de imissdo na posse registrada
conforme item 36 do inciso | do art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, fica
dispensada a apresentacdo, relativamente ao ente publico, dos documentos mencionados nas
alineas a, b, c, f e o deste artigo, devendo o incorporador celebrar contrato de cesséo de posse
com o0s adquirentes das unidades autdnomas, aplicando-se a regra prevista nos 88 4°, 5° e 6°
do art. 26 da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. (Paragrafo acrescido pela Medida
Provisoria n® 514, de 1/12/2010, com redacdo dada pela Lei n® 12.424, de 16/6/2011)

Art. 33. O registro da incorporacdo serad valido pelo prazo de 120 dias, findo o
qual, se ela ainda ndo se houver concretizado, o incorporador s6 podera negociar unidades
depois de atualizar a documentacdo a que se refere o artigo anterior, revalidando o registro
por igual prazo. (Vide Lei n° 4.864, de 29/11/1965)

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locacbes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

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

TITULO |
DA LOCAGCAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
Secéo |
Da locagdo em geral
Art. 1° A locacédo de imdvel urbano regula - se pelo disposto nesta Lei.
Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cadigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locagoes:
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1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundac@es publicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles
que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatério, entende-se que séo
solidarios se o contrario nao se estipulou.

Paragrafo Unico. Os ocupantes de habita¢Ges coletivas multifamiliares presumem-
se locatarios ou sublocatarios.

RESOLUCAO RECOMENDADA N° 74, DE 2 DE JULHO DE 2009

Recomendar a revisdo da Lei n° 6.766/1979,
que dispbe sobre o parcelamento do solo
urbano.

O Conselho das Cidades, no uso de suas atribui¢des estabelecidas pelo Decreto n°
5.790, de 25 de maio de 2006, por encaminhamento da Comissdo de Articulacdo e Pactuacéo
para elaboracdo de propostas ao Projeto de Lei n°® 3.057/2000, instituida pela Resolucdo
Administrativa N° 16, de 09 de outubro de 2008 deste Conselho, e,

considerando a importancia da revisdo da Lei Federal n° 6.766/79 que trata do
parcelamento do solo para fins da sua adequacdo a nova ordem juridico-urbanistica do Pais,
complementando a Constitui¢do Federal e o Estatuto da Cidade;

considerando que o esforco para superacdo do déficit habitacional no Pais
depende da formulacdo de normas gerais que incentivem a producéo de lotes urbanizados para
habitacdo de interesse social;

considerando que a producdo de lotes urbanizados destinados a populacdo de
baixa renda na escala na velocidade necessaria para a reducdo do déficit habitacional nos
curto, médio e longo prazos depende da simplificacdo e integracdo dos processos de
licenciamento urbanistico e ambiental, tornando-os menos complexos e mais rapidos;

considerando a necessidade de fortalecer e consolidar o Municipio como ente da
federacdo brasileira com a competéncia para legislar sobre questdes de parcelamento do solo
urbano, reforcando o papel da autoridade municipal para intervir diretamente no processo de
licenciamento dos novos parcelamentos, e

considerando que a participacdo do setor privado no esforco de elevar a oferta de
lotes urbanizados de interesse social exige a constru¢cdo de um novo marco legal que
estabeleca regras claras para as relacGes contratuais entre as empresas promotoras dos
parcelamentos

e os adquirentes de lotes, adota, mediante votacdo, e seu Presidente torna publica,
a Resolucdo de Plenério:

Art. 1° Recomendar ao Ministério das Cidades que faca gestdo junto a Secretaria
de Relagdes Institucionais da Presidéncia da Republica, para levar ao conhecimento do
Congresso Nacional, a posi¢do do Conselho das Cidades no sentido de considerar relevante e
urgente a necessidade de revisdo da Lei N° 6.766/1979 mediante emenda substitutiva ao
Projeto de Lei n° 3.057/2000 que altera a lei de parcelamento do solo urbano, por meio dos
seguintes pontos:

1. INFRAESTRUTURA BASICA

Infraestrutura basica sdo o0s equipamentos de abastecimento publico de agua
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potével, coleta dos esgotos sanitérios, distribuicdo de energia elétrica, iluminacdo publica,
drenagem urbana de aguas pluviais e tratamento da superficie das vias de circulacao.

Em relacdo ao disposto acima, lei municipal devera definir os tipos de tratamento de
superficie das vias de circulagdo adequados para as véarias areas do Municipio, de modo a
garantir condi¢fes permanentes de trafego, mobilidade e acessibilidade.

2. PARCELAMENTO DE INTERESSE SOCIAL

Parcelamento de Interesse Social é o parcelamento de solo para fins habitacionais
destinado a familias de baixa renda.

Em relacdo ao disposto acima, a caracteriza¢do das familias de baixa renda que
terdo acesso aos lotes residenciais nos parcelamentos de interesse social, assim como as
condigdes e procedimentos para a viabilizacdo desse acesso, serdo definidos pelo Plano
Diretor, Plano Municipal de Habitacdo, por lei municipal especifica ou, na falta desses, pelo
Plano Nacional de Habitacé&o.

Os Municipios poderéo alterar, por lei, as dimensGes minimas de lotes, nas areas
incluidas em zonas especiais de interesse social - ZEIS ou nos parcelamentos de interesse
social.

Cabe aos concessionarios ou permissionarios de energia elétrica a implantacdo da
rede de distribuicdo de energia elétrica nos parcelamentos de interesse social, na regularizacao
fundiéria de interesse social e nos parcelamentos do solo localizados em ZEIS.

Cabe aos concessionarios ou permissionarios dos servigos de abastecimento de
agua e coleta e tratamento de esgotos a implantacdo de servicos de saneamento nos
parcelamentos de interesse social, na regularizacdo fundiaria de interesse social e nos
parcelamentos do solo localizados em ZEIS.

No caso do empreendedor implantar as redes de energia elétrica e de saneamento
nos parcelamentos de interesse social ele devera ser ressarcido pelo Poder Publico municipal
OU Seus concessionarios ou permissionarios.

Com base em lei municipal, o Municipio pode desenvolver programas de
urbanizacdo consorciada em que se responsabiliza pela implantacédo de parte da infraestrutura
basica dos parcelamentos de interesse social, garantida a justa contrapartida do empreendedor.

Nos casos do licenciamento urbanistico e ambiental definidos em lei municipal, os
prazos maximos referentes ao licenciamento de parcelamentos de interesse social s&o
reduzidos em 50%.

O registro do parcelamento de interesse social, bem como a abertura de matricula,
serdo realizados independente do pagamento de custas ou emolumentos.

3. INTERVENCAO

O municipio, ao verificar que o parcelamento foi executado em desacordo com o
projeto aprovado ou em descumprimento ao seu cronograma fisico, ou ainda sem o registro,
deverd notificar o empreendedor para que, no prazo e nas condi¢cdes fixadas, regularize a
situacdo, sem prejuizo da aplicacdo das devidas san¢fes administrativas, civis e penais.

N&o sendo encontrado o empreendedor, ou estando este em lugar incerto e nao
sabido, o municipio ou o Distrito Federal deve providenciar sua notificacdo, mediante edital
publicado em jornal de circulacéo local, por 2 (duas) vezes, no periodo de 15 (quinze) dias.

Caso o Municipio ou o Distrito Federal ndo notifique o empreendedor para
regularizar a situacdo do parcelamento, o adquirente de lote solicitara ao Ministério Publico a
adocdo de medidas para que o empreendedor providencie a regularizagdo pretendida.

Decorrido o0 prazo estabelecido na notificagdo sem a regularizagdo do
parcelamento, o Municipio, o Distrito Federal ou o Ministério Publico deve solicitar ao juiz
competente que decrete a intervencdo, pelo Poder Publico, no empreendimento.

A decisdo que determinar a intervencdo deve ser acompanhada de motivacéao
obrigatoria, devendo ainda o Poder Publico, de imediato, providenciar a averbacdo da
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intervencdo na matricula do imovel parcelado e comunicar o fato ao Ministério Publico.

Determinada e averbada a intervencdo, os adquirentes devem ser notificados a
imediatamente suspender o pagamento ao empreendedor

das prestacbes contratuais ainda remanescentes e a efetuar o seu respectivo
depdsito em conta de poupanca aberta junto a estabelecimento de crédito, respeitado o
disposto no inciso I, do art. 66 da Lei n® 5.869, de 11 de janeiro de 1973.

As quantias depositadas na forma do paragrafo anterior devem ser utilizadas para
0 custeio das providéncias necessarias a regularizacdo do parcelamento ou da execucéo das
obras previstas.

O Poder Publico no exercicio dos atos de intervencdo poderd contratar obras e
servicos, e realizar os atos necessarios a perfeita regularizacdo do empreendimento,
utilizando-se dos recursos auferidos com a suspensdo dos pagamentos dos adquirentes,
sempre com autorizacdo judicial e a regular prestacdo de contas.

O Ministério Publico pode, a qualquer momento, fiscalizar os atos do interventor,
bem como examinar livros, contas e contratos.

O Poder Publico quando constatado que o parcelamento estiver em conformidade
com o projeto e os prazos fixados no cronograma fisico, deve comunicar ao juiz competente
que verificara a capacidade técnica e financeira do empreendedor em reassumir o
parcelamento e decretar o fim da intervencgéo, autorizando o levantamento das quantias ainda
disponiveis e a notificacdo dos adquirentes.

4. LICENCIAMENTO

Conceitos:

I - Autoridade licenciadora: aquela responsavel pela concessdo da licenca
ambiental, urbanistica ou integrada para implantar, alterar ou ampliar parcelamento do solo
para fins urbanos ou pela licenca final.

Il - Licenca integrada: ato administrativo pelo qual o Poder Executivo do
municipio com gestdo plena estabelece as exigéncias de natureza urbanistica e ambiental para
o empreendedor implantar, alterar, ampliar parcelamento do solo para fins urbanos;

Il - Licenca urbanistica: ato administrativo pelo qual o Poder Executivo
Municipal estabelece as exigéncias de natureza urbanistica para o empreendedor implantar ou
alterar parcelamento do solo para fins urbanos;

IV - Licenca ambiental: ato administrativo pelo qual o Orgdo Ambiental
Competente integrante do SISNAMA estabelece as exigéncias de natureza ambiental para o
empreendedor implantar, alterar, ampliar parcelamento do solo para fins urbanos;

V - Licenca final: ato administrativo pelo qual o Poder Executivo Municipal
declara que o empreendimento foi fisicamente implantado e executado de forma regular, com
atendimento das exigéncias urbanisticas e ambientais, estabelecidas pela legislagdo em vigor e
fixadas na licenca urbanistica, ambiental ou integrada.

A implantacdo de parcelamento do solo para fins urbanos em Municipios com
gestdo plena depende da concessdo pelo Poder Publico Municipal, da licenca integrada, que
estabelecera as exigéncias de natureza urbanisticas e ambiental, a serem formalizadas em ato
unico.

Na motivacdo da licenca integrada, deve ser apresentado e avaliado o impacto
urbanistico e ambiental do empreendimento, bem como explicitadas as exigéncias
demandadas do empreendedor.

A implantacdo de parcelamento em Municipio que ndo tenha gestdo plena,
depende da concessdo da licenca urbanistica, a cargo do Poder Executivo Municipal, e da
concessdo da licenca ambiental, a cargo do 6rgdo ambiental competente integrante do
SISNAMA.

Ainda que o Municipio tenha gestdo plena, exige-se licenca ambiental emitida
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pelo Estado no parcelamento do solo para fins urbanos:

| - em &reas:

a) maiores ou iguais a 1 (um) milhdo de metros quadrados;

b) localizadas em mais de um Municipio;

€) com vegetacdo secundaria em estagio médio e avangado de regeneracdo do
bioma Mata Atlantica;

Il - cujo impacto ambiental direto ultrapasse os limites territoriais de um ou mais
Municipios, quando houver tipificacdo previamente definida por lei estadual.

O Municipio de gestdo plena deverd encaminhar o licenciamento para o Estado ao
constatar por meio de estudo técnico que a implantacdo do empreendimento coloca em risco
espécies da fauna ou da flora silvestres ameacadas de extin¢do, assim declaradas em ato
formal pela Uniéo ou pelos Estados.

A licenca ambiental estadual prevista nos paragrafos acima deve considerar a
licenca e as diretrizes urbanisticas formuladas pelo Municipio.

5. CONTRATOS

Em caso de rescisdo contratual por fato exclusivamente imputado ao adquirente,
respeitado o disposto para os valores fixados em casos de acao judicial, deverao ser restituidos
os valores pagos por ele, com excecdo do valor relativo a fruicao, e:

| - do montante devido por clausula penal e despesas administrativas;

Il - dos juros moratorios relativos as prestacdes pagas em atraso pelo adquirente;

Il - dos valores decorrentes do inadimplemento do adquirente relativos ao
Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, contribuicdes condominiais ou associativas que
sejam a estas equiparadas, e tarifas vinculadas ao imovel, bem como de tributos incidentes
sobre a restituicdo, desde que irrecuperaveis ao empreendedor;

IV - da corretagem, se tiver sido comprovadamente paga pelo empreendedor, bem
como assegurada a oportunidade do adquirente tomar conhecimento prévio de sua existéncia e
de seu respectivo valor.

O valor da fruicdo sobre o lote sera calculado sobre o saldo devedor e computado
més a més, pela taxa de 0,3% (zero ponto trés por cento) ao més, a partir da imissao da posse
ou da expedicdo da licenca final do parcelamento, o que acontecer por ultimo.

Para fins da restituicdo aqui prevista, os valores das prestacdes e do imovel
constantes do contrato deverdo ser corrigidos monetariamente pelo indice de atualizacdo das
prestacOes nele estabelecido.

O valor serad devolvido no mesmo numero de parcelas pagas pelo adquirente, ou
na forma acordada entre as partes, respeitados os indices de corre¢do, 0s juros e 0s prazos
previstos no contrato, e ressalvadas as seguintes hipdteses:

| - a devolucdo devera ser efetuada em uma Unica parcela, caso o valor a ser
devolvido represente até 10% (dez por cento) do preco total de venda do lote;

Il - a devolugdo devera ser efetuada em até 6 (seis) parcelas mensais e
consecutivas, caso o valor a ser devolvido seja inferior ou igual a quantia equivalente a 6
(seis) salarios minimos, ou represente até 20% (vinte por cento) do preco total de venda do
lote;

Il - a devolucdo devera ser efetuada em até 9 (nove) parcelas mensais e
consecutivas, caso o valor a ser devolvido seja superior ao estabelecido no item anterior, e
represente até 30% (trinta por cento) do preco total de venda do lote.

Caso o imdvel seja revendido em numero menor de parcelas que aquele do
contrato original, a devolucdo devera ser feita no prazo mais favoravel ao consumidor.

O inicio da restituicdo devera ocorrer 05 (cinco) dias Uteis ap0s a assinatura, pelas
partes, do termo de rescisdo contratual, ou por solicitacdo expressa do adquirente.

Se houver controvérsia, 0 empreendedor devera iniciar, no prazo indicado acima,
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a restituicdo da parte incontroversa.

Caso o empreendedor, injustificadamente, ndo efetue a devolucdo ou a protele, o
adquirente tem direito a exigi-la de uma unica vez. Em qualquer caso de rescisdo por fato
imputado exclusivamente ao adquirente, as acessdes e benfeitorias por ele levadas a efeito no
imével deverdo ser indenizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposi¢do contratual em
contrario.

As acessOes e benfeitorias feitas em desconformidade com a lei ndo seréo
indenizaveis, salvo as passiveis de regularizacdo, descontados 0s custos necessarios a sua
obteng&o do valor a ser pago pelo empreendedor.

O pagamento da indenizacdo das acessdes e benfeitorias pode ser realizado por
acordo entre as partes ou por decisdo judicial, ndo podendo ultrapassar 0 momento da
alienacdo do imovel a terceiro.

Em caso de inadimpléncia do empreendedor, o ressarcimento devera ser integral,
acrescido de juros e atualizacdo monetaria, bem como da clausula penal prevista
contratualmente.

O adquirente tem o direito de obter, junto ao empreendedor, a prestacdo de contas
das despesas a serem descontadas do ressarcimento conforme aqui previsto.

Se 0 adquirente se arrepender da aquisicdo no prazo de 30 (dias) a contar da
assinatura do contrato, tera direito a restituicdo dos valores pagos, inclusive da comissdo de
corretagem, sem que haja qualquer direito a retencéo de valores pelo empreendedor.

Caso o valor a ser restituido pelo empreendedor, mencionado no inicio, seja
fixado em acdo judicial, o montante sobre o qual incidirdo os abatimentos aqui previstos ndo
podera ser parcelado e devera ser apurado através do céalculo do percentual pago em relacdo
ao preco de venda estabelecido no contrato, aplicado ao valor de mercado do imovel na data
da devolucéo.

Somente sera efetuado registro do contrato de nova venda se for comprovada a
restituicdo do valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado na forma e condicGes
pactuadas no distrato, ficando dispensada tal comprovacgéo nos casos em que o adquirente ndo
for localizado ou ndo tiver se manifestado.

Art.2° Esta Resolucdo entra em vigor na data de sua publicacéo.

MARCIO FORTES DE ALMEIDA
Presidente do Conselho

PROJETO DE LEI N.° 10.114, DE 2018

(Do Sr. Francisco Floriano)

"Altera a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cddigo
Civil, para tratar da rescisdo do contrato de promessa de compra e
venda, nos casos de atraso injustiicado na entrega do
empreendimento”.

DESPACHO:

APENSE-SE A(AO) PL-1220/2015. TENDO EM VISTA ESTA
APENSACAO, DETERMINO QUE A CCJC SE MANIFESTE TAMBEM
SOBRE O MERITO DA MATERIA.
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O CONGRESSO NACIONAL decreta:
Art. 1° Esta Lei altera a Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Codigo

Civil, para tratar da rescisao do contrato de promessa de compra e venda, nos casos de atraso
injustificado na entrega do empreendimento.

Art. 2°. A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a vigorar acrescida do
seguinte dispositivo:

“Art. 465-A. O atraso injustificado na entrega do empreendimento autoriza a rescisao
do contrato de promessa de compra e venda de imovel e a devolugcdo das parcelas
pagas de forma integral e imediata, sem a retencdo de qualquer percentual a titulo de
arras e/ou taxa de administragao”.

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

Tem se tornado pratica comum no mercado imobilidrio a cobranca de taxa de
administracdo em compromisso de compra e venda de imoével, em flagrante desrespeito as
normas protetivas dos direitos dos consumidores.

Penso ser indevida a exigéncia de pagamento da taxa de administragdo como condicéo
para a cessdo de direitos sobre imdvel objeto de promessa de compra e venda, por ser
desprovida de qualquer fundamento legal.

Além disso, as cobrancas ocorrem sem que as construtoras comprovem o possivel
prejuizo ou os custos administrativos efetivamente suportados.

Nesse sentido, é a jurisprudéncia majoritaria dos tribunais.

“(...) atraso injustificado de conclusdo de obra constitui causa apta a justificar a
rescisdo do contrato de promessa de compra e venda de imoével, com o retorno das
partes ao status quo ante, impondo a devolucdo das parcelas pagas pelo promissario
comprador, de modo integral e imediato. 3. Tratando-se de rescisdo contratual por
culpa exclusiva da promissaria vendedora, ndo se mostra cabivel a retencdo da taxa de
administracao e dos valores referentes ao sinal. 4. Evidenciado o atraso na entrega de
imovel, o promitente comprador faz jus a multa prevista no contrato para tal hipotese.
5. A multa contratual para o caso de atraso na entrega do bem imdével adquirido em
fase de construcdo, por apresentar a finalidade de ressarcir 0s prejuizos
experimentados pelo promitente comprador, ndo é passivel de cumulacdo com
indenizacdo por lucros cessantes ou por danos emergentes (TJDFT, Acoérdao
n.920605, 20140110888508APC, Relator: Nidia Corréa Lima, Revisor: Alfeu
Machado, 12 Turma Civel, Data de Julgamento: 03/02/2016, Publicado no DJE:
22/02/2016).

E justo e razodvel que assim o seja. Do contrario, estariamos falando de
enriquecimento ilicito por parte da construtora e contribuindo para fomentar préaticas abusivas
contra o consumidor.
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Sabemos que, é muito comum no mercado imobiliario a compra de apartamentos na
planta, em que se inicia 0 pagamento parcelado do imovel com a construcdo ainda em
andamento e com um prazo de entrega pré-estabelecido em contrato. Porém, em grande parte
das vezes ha atraso na entrega das chaves desses imoveis, 0 que acaba frustrando as
expectativas do comprador.

Diante do exposto, pe¢o 0 apoio dos nobres pares para a aprovacdo deste Projeto de
lei.
Sala das sessoes, 25 de abril de 2018.

Deputado FRANCISCO FLORIANO (DEM/RJ)

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizagao da Informacéo Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

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:

PARTE ESPECIAL

LIVRO |
DO DIREITO DAS OBRIGACOES
T|’TU|_OV ..................................................................
DOS CONTRATOS EM GERAL

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
Secao VIII
Do Contrato Preliminar
Art. 465. Se o estipulante ndo der execucdo ao contrato preliminar, podera a outra
parte considera-lo desfeito, e pedir perdas e danos.
Art. 466. Se a promessa de contrato for unilateral, o credor, sob pena de ficar a
mesma sem efeito, deverd manifestar-se no prazo nela previsto, ou, inexistindo este, no que
Ihe for razoavelmente assinado pelo devedor.
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PROJETO DE LEI N.° 10.278, DE 2018

(Do Sr. Efraim Filho)

Altera a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, para dispor sobre a
informac&o adequada, 0 prazo para entrega, a indenizacdo dos custos
no caso de distrato ou resolugcao contratual motivada por
inadimplemento de obrigacbes dos contratantes nos contratos de
compra e venda, promessa de compra e venda, cessao ou promessa de
cessao de imoveis submetidos a incorporagao imobiliaria.

DESPACHO:

APENSE-SE AO PL-1220/2015.

EM RAZAO DESTA APENSACAO, DETERMINO QUE A CCJC
DEVERA SE MANIFESTAR QUANTO AO MERITO DA MATERIA QUE
PASSARA A TRAMITAR SUJEITA A APRECIACAO DO PLENARIO.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A Lei n°® 4,591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar com as
seguintes alteracgodes:

“Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessdo de unidades autbnomas integrantes de incorporacao
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;

lll - o valor referente a corretagem e as suas condi¢des de pagamento;

IV - a forma de pagamento do preco, com a indicacéo 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 aplicacdo de cada um;

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

VIl - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais,
nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia, que nao podera incidir no
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periodo anterior a entrega do imével, e o sistema de amortizacao;

VIII - as informac¢des acerca da possibilidade do exercicio, por parte do
adquirente do imével, do direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei
n° 8.078, de 11 de setembro de 1990, em todos os contratos firmados em
estandes de vendas e fora da sede do incorporador;

IX - 0 prazo para a quitacdo das obrigacfes pelo adquirente apds a obtencao
do auto de conclusdo da obra pelo incorporador, inclusive na hipétese de
antecipacao da entrega da obra de que trata o § 4° do art. 43-A,;

X - as informacgdes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imovel, em especial
qguando o vinculem como garantia real do financiamento destinado a producéo
do investimento;

Xl - 0 numero do registro do memorial da incorporacdo, da matricula e do
Oficial de Registro de Iméveis competente; e

XIl - o termo final para obtencdo do auto de conclusdo da obra e os efeitos
contratuais da intempestividade prevista no art. 43-A.

§ 1° A falta de quaisquer das informacfes a que se refere o caput desobriga o
adquirente de seu cumprimento, nos termos estabelecidos no art. 46 da Lei n°®
8.078, de 1990.

§ 2° A efetivagdo das consequéncias do desfazimento do contrato,
mencionadas no inciso VI do caput, depender4d de anuéncia prévia e
especifica do adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a essas
clausulas, redigidas conforme o disposto no 8§ 4° do art. 54 da Lei n® 8.078, de
1990.” (NR)

“Art. 43-A. O imdvel seré entregue pelo incorporador no prazo estipulado em
contrato, nos termos estabelecidos no inciso XIl do caput do art. 35-A.

§ 1° A entrega do imOvel no prazo de até cento e oitenta dias, contado da data
estimada em contrato, ndo dara causa a rescisao por parte do adquirente.

§ 2° Durante o prazo de que trata o § 1°, havera compensac¢do ao adquirente
adimplente em valor equivalente a cinco décimos por cento sobre os valores
pagos atualizados, para cada més de atraso, pro rata die;

§ 3° A compensacgédo a que se refere o § 2° sera paga até o quinto dia util do
més seguinte mediante pagamento em dinheiro ou transferéncia eletrénica de
recursos para a conta bancaria indicada pelo adquirente.

8 4° Na hipotese de o atraso se estender além do prazo de que trata o § 1°,
desde que o adquirente ndo tenha dado causa a ele, sera caracterizada justa
causa para a rescisdo do contrato a ser promovida pelo adquirente, sem
prejuizo da restituicdo da integralidade dos valores pagos em parcela Unica,
inclusive aqueles pagos a titulo de intermediacdo ou corretagem, corrigidos
nos termos estabelecidos no § 3° do art. 63-A, do pagamento das multas
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contratuais e de compensacao ao adquirente adimplente em valor equivalente
a cinco décimos por cento sobre o valor do contrato atualizado, para cada
més de atraso, pro rata die.

8 5° A restituic@o a que se refere o § 4° sera realizada no prazo de até 10 dias
Uteis, contado da data da formalizacdo da manifestacdo de vontade do
adquirente em rescindir o contrato por justa causa, mediante pagamento em
dinheiro ou transferéncia eletronica de recursos para a conta bancéria
indicada pelo adquirente.

§ 6° O pagamento a que se refere o § 3° e a restituicdo a que se refere o § 5°
serdo feitos na forma escolhida pelo adquirente, entre as opcdes de
pagamento em dinheiro ou transferéncia eletronica de recursos para a conta
bancaria indicada pelo adquirente.

§ 7° O contrato podera prever que a entrega do imovel pelo incorporador em
até seis meses antes do prazo estipulado, nos termos estabelecidos no inciso
XIl do caput do art. 35-A, ensejara 0 vencimento antecipado das prestacfes
que seriam devidas pelo adquirente até a referida data.” (NR)

“‘Art. 63-A. Ausente a estipulacdo de que trata o caput do art. 63, o
incorporador podera reter, de forma cumulativa, na hipétese de distrato por
iniciativa do adquirente ou de falta de pagamento, depois de notificagdo prévia
e comprovada para que purgue a mora no prazo de dez dias, desde que
estipulado no contrato, e com a anuéncia de que trata o 8§ 2° do art. 35-A:

| - a integralidade do valor pago exclusivamente a titulo de intermedia¢do ou
corretagem;

Il - na hipotese de falta de pagamento, a titulo de indenizacéo, cinquenta por
cento dos demais valores pagos pelo adquirente;

lIl - na hipétese de distrato por iniciativa do adquirente, cinquenta por cento
dos demais valores pagos pelo adquirente, a titulo de indenizacéo.

8§ 1° Na hipotese de imOveis ndo residenciais, o limite de que tratam os incisos
Il e lll do caput sera de doze por cento do valor do contrato.

§ 2° Na hipétese de imével residencial contratado no ambito de programas de
habitacdo de interesse social, além da integralidade do valor pago a titulo de
corretagem, o incorporador poderd reter até trinta por cento dos demais
valores pagos pelo adquirente, limitados a cinco por cento do valor do
contrato.

8 3° Para a apuracéao do valor atualizado do contrato, sera aplicado 0 mesmo
indexador utilizado para correcdo monetaria das parcelas do preco do imével.

8 4° Nos casos em que estiver na posse do imével, além da indenizacédo de
que trata o inciso Il ou Ill do caput e os § 1° e § 2° o0 adquirente pagara ao
incorporador, mensalmente, o equivalente a cinco décimos por cento sobre 0
valor atualizado do contrato, pro rata die, a titulo de fruigdo do imovel,
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acrescido das despesas condominiais e parcelas proporcionais do Imposto
sobre Propriedade Predial e Territorial Urbano - IPTU, incidentes sobre a
unidade habitacional, passiveis de compensac¢do automética com o montante
restituivel a que se refere o caput e os § 1° e § 2°,

§ 5° Quando a incorporacgdo estiver submetida ao regime especial tributario do
patriménio de afetacdo de que trata a Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004,
0 incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzida a
indenizacao descrita neste artigo, no prazo maximo de trinta dias, contado da
data do protocolo do pedido de concessdo do habite-se ou de documento
equivalente expedido pelo 6rgdo publico municipal competente, os quais
deveréo ser corrigidos nos termos do § 3°.

§ 6° Na hip6tese de o imovel objeto do contrato firmado entre as partes ser
comercializado pelo incorporador em prazo anterior a data de expedi¢cdo do
documento de que trata o § 5°, os valores pagos pelo adquirente, deduzida a
indenizagdo de que trata o caput e os 8 1° e § 29, serdo restituidos a ele no
prazo de até trinta dias, contado da data do ato que formalizar a
comercializacao do imoével.

§ 7° Caso a incorporacdo nao esteja submetida ao regime especial tributario
do patriménio de afetacdo de que trata a Lei n° 10.931, de 2004, o
incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzida a
indenizagcdo de que trata o caput e os § 1° e 8 2° no prazo maximo de
noventa dias, contado da data do ato que formalizar a extingdo contratual, o
gual ndo podera exceder o menor dos prazos previstos nos 8 5° e § 6°.

§ 8° Caso seja verificada a causa de rescisdo do contrato e o adquirente
esteja sob a posse do imovel, esse devera ser notificado pelo incorporador
para a desocupacdo do imével em prazo nao inferior a sessenta dias.

8 9° Na&o incidird a clausula penal prevista em contrato na hipotese de o
adquirente que der causa a rescisdo contratual encontrar comprador
substituto que o sub-rogue nos direitos e nas obrigagdes originalmente
assumidos e desde que haja a concordancia do incorporador.” (NR)

“Art. 63-B. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador permitem o exercicio do direito de arrependimento previsto no
art. 49 da Lei n® 8.078, de 1990.

8§ 1° Na hipotese de exercicio do direito de arrependimento por parte do
adquirente no prazo estabelecido no art. 49 da Lei n° 8.078, de 1990, serao
devolvidos a ele os valores eventualmente antecipados, incluida a comissao
de corretagem.

§ 2° Cabera ao adquirente demonstrar 0 exercicio tempestivo do direito de
arrependimento, mediante comunicado ao incorporador, por meio de seus
canais institucionais ou de carta ou telegrama com aviso de recebimento.

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5760
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 1220/2015



29

§ 3° Para efeito da tempestividade do exercicio do direito de arrependimento,
sera considerada a data da postagem da carta ou do telegrama.

8 4° Transcorrido o prazo de que trata o art. 49 da Lei n° 8.078, de 1990, sem
gue tenha sido exercido o direito de arrependimento, aplica-se o disposto no 8
2°do art. 32.” (NR)

“Art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporacéo, fazendo,
em proposta, contratos, prospectos ou comunicacdo ao publico ou aos
interessados, afirmacéo falsa sobre a construgcdo do condominio, alienacgéo
das fracdes ideais do terreno ou sobre a construcdo das edificacdes.

PENA - reclusdo de dois a quatro anos e multa” (NR)

Art. 2° A Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as
seguintes alteracoes:

“Art. 32-A. Em caso de resolucao contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no 8§ 2° deste artigo, deverdo ser restituidos os valores
pagos por ele, com excec¢ao da fruicdo do imovel, até o limite maximo de 1%
(um por cento) ao més sobre o valor atualizado do lote definido em contrato,
cujo prazo sera contado a partir da data da transmissdo da posse do imovel
ao adquirente até sua restituicdo ao loteador, e, ainda serdo descontados dos
valores pagos os seguintes:

| — Montante devido por clausula penal e despesas administrativas, inclusive
arras ou sinal, isto limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do valor
atualizado do contrato;

Il — Encargos moratorios relativos as prestacfes pagas em atraso pelo
adquirente;

Il — Débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana,
contribuicdes condominiais, associativas ou outras de igual natureza que
sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos,
custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou resciséo;

IV — Comisséo de corretagem, desde que integrada ao preco do lote;

§ 1° O pagamento da restituicdo ocorrera em 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais, iniciando-se apos o0 seguinte prazo de caréncia:

a) em loteamentos com obras em andamento: 24 (vinte e quatro) meses apos
0 prazo previsto em contrato para conclusdo das obras;

b) em loteamentos com obras concluidas: 24 (vinte e quatro) meses apos a
formalizacdo da rescisao contratual.

8 2° Somente sera efetuado registro do contrato de nova venda se for
comprovado o inicio da restituicdo do valor pago pelo vendedor ao titular do
registro cancelado na forma e condi¢bes pactuadas no distrato, ficando
dispensada tal comprovacdo nos casos em que o adquirente ndo for
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localizado ou nao tiver se manifestado, nos termos do art. 32 desta Lei.

8 3° O procedimento previsto neste Artigo ndo se aplica aos contratos e
escrituras de compra e venda de lote sob a modalidade de alienagao
fiduciaria nos termos da Lei 9514 de 1997.” (NR)

§ 2° No prazo de 60 (sessenta) dias, a contar da constituicdo em mora, fica o
loteador, na hip6tese do caput, obrigado a alienar o imével mediante leildo
judicial ou extrajudicial, nos termos da Lei n°® 9.514, de 1997.” (NR)

“‘Art. 35. Ocorrendo o cancelamento do registro por inadimplemento do
contrato e tendo havido o pagamento de mais de 1/3 (um terco) do preco
ajustado, o Oficial do Registro de Imdveis mencionara este fato no ato do
cancelamento e a quantia paga; somente sera efetuado novo registro relativo
ao mesmo lote, mediante apresentacao do distrato assinado pelas partes e a
comprovacdo do pagamento da parcela Unica ou da primeira parcela do
montante a ser restituido ao adquirente, na forma do art. 32-A, ao titular do
registro cancelado, ou mediante depdsito em dinheiro a sua disposi¢ao junto
ao Registro de Imoéveis.” (NR)

Art. 3° O disposto nesta Lei ndo se aplica aos contratos de promessa de
compra e venda de iméveis submetidos a incorporacdo imobilidria firmados
anteriormente a data de sua publicacéo.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Por conta da crise econdmica da qual saimos gradualmente, surgiu uma
ameaca aos que desejam realizar o sonho da casa propria mediante aquisicdo de
imovel na planta. Me refiro ao enorme aumento na quantidade de distratos, que
nada mais é que a rescisdo ou anulacdo de um contrato anteriormente pactuado
entre as partes. Infelizmente, a crise eclodida no governo anterior afetou a renda de
muitos, inclusive via aumento no nimero de desempregados, 0 que elevou bastante
a quantidade de familias que ndo mais conseguem pagar as obrigacdes do imével
adquirido na planta.

Além desses que distratam porque perderam sua capacidade de pagamento,
ha os especuladores, que estéo ali atras de uma oportunidade de ganho e, quando
nao conseguem, distratam.

Os numeros impressionam: Dados da Associacdo Brasileira de
Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc), relativos ao periodo de novembro de 2016 a
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novembro de 2017, contabilizaram 34,8 mil distratos, o equivalente a 32,3% das
vendas de imoveis novos, considerando todos os segmentos.

Trata-se, portanto, de praticamente 1/3 dos contratos sendo objeto de
distrato. Essa situacdo nao afeta apenas as construtoras e 0s empregos por elas
gerados (muitas ja entraram com pedidos de faléncia e recuperacao judicial). Afeta
bastante os outros compradores do empreendimento, pois quando a incorporadora
se vé obrigada a devolver montantes volumosos, a conclusdo da obra fica
comprometida. O desequilibrio financeiro das empresas acaba provocando atrasos e
até mesmo paralisacdo das obras.

Estamos diante, portanto, de uma situagdo em que todos perdem: perdem as
empresas, 0s empregados dessas empresas, que correm o risco de perder seus
empregos, e quem adquire o imdvel e continua pagando corretamente suas
obrigacdes.

A verdade é que em nosso arcabouco legal ndo existe uma regulamentacao
sobre o distrato. Quando ndo ha consenso entre as partes, a discussao acaba indo
parar no Judiciario.

Ao chegar ao Judiciario, o resultado é incerto. Pode-se estabelecer valores
gue agradem o adquirente e desagradem a construtora e vice-versa. Fato € que
essa inseguranca juridica tem prejudicado o inicio de novas obras, afetando o setor
da construcéo civil como um todo, setor esse bastante intensivo em méo de obra.

Temos, portanto, que estabelecer regras para esse tipo de situacdo. Nao é
salutar que cada caso apresente um resultado diferente, de acordo com o que pensa
esse ou aquele julgador. Essa inseguranca é péssima para todos os envolvidos.
Assim, penso que € papel de nés Legisladores estabelecermos um norte.

Aqui ndo se trata de optar pelo texto que beneficia esse ou aquele ator.
Temos que encontrar um ponto de equilibrio, que satisfaca o adquirente/consumidor,
que quer ter o maximo do valor pago de volta, mas que também permita a
continuidade dos empreendimentos e do proprio nego6cio por parte das
construtoras/incorporadoras.

Creio que o Brasil tem uma oportunidade de figurar como vanguarda nessa
guestdo. Mesmo quando olhamos para o que ocorre em paises desenvolvidos, que
prezam ha muito tempo pelo respeito ao direito do consumidor, concluimos que a
pratica do distrato acaba sempre pendendo para o lado dos
construtores/incorporadores. Matéria do Estado de Sdo Paulo de 3 de fevereiro de
2017, intitulada “Brasil destoa de outros paises ao permitir distrato de imoveis”, cita
levantamento feito sobre o assunto. Foram comparadas as regras para distratos em
11 paises desenvolvidos e emergentes: Argentina, Australia, Brasil, Canada,
Espanha, Estados Unidos, Franca, Italia, Portugal, México e Reino Unido. Apenas
no Brasil e na Australia o distrato é permitido. Nos demais, o comprador e 0
incorporador séo obrigados a honrar o contrato de comercializagdo. Caso o acordo
seja rompido, os compradores australianos perdem o valor ja pago. Sé os brasileiros
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recebem devolucéo.

Para o Brasil, é possivel fazer de uma forma que contemple os 2 lados da
questdo. Nao se pode inviabilizar o negécio do ponto de vista do incorporador, sob
pena de afetarmos sobremaneira a oferta de novas unidades. Por outro lado, o
adquirente também tem seus direitos. Assim, deve-se estabelecer um limite de
retencdo por parte da construtora, preservando-se boa parte dos recursos
empregados por aquele que tinha o desejo de adquirir a casa propria, mas que, por
alguma circunstancia alheia a sua vontade, se viu impedido de continuar arcando
com as obrigacdes contratuais.

22 MAIO 2018

Dep. Federal EFRAIM FILHO
DEM/PB

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacéo 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 incorporacdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
TITULO I
DAS INCORPORACOES
CAPITULO Il
DAS OBRIGACOES E DIREITOS DO INCORPORADOR

Art. 35. O incorporador terd o prazo maximo de 45 dias, a contar do termo final
do prazo de caréncia, se houver, para promover a celebracdo do competente contrato relativo
a fracdo ideal de terreno, e, bem assim, do contrato de constru¢cdo e da Convencdo do
condominio, de acordo com discriminacdo constante da alinea i, do art. 32. (Vide Lei n° 4.864,
de 29/11/1965 e retificado no DOU de 1/2/1965)

8 1° No caso de ndo haver prazo de caréncia, 0 prazo acima se contara da data de
qualquer documento de ajuste preliminar.

8 2° Quando houver prazo de caréncia, a obrigacdo somente deixara de existir se 0
incorporador tiver denunciado, dentro do mesmo prazo e nas condi¢gbes previamente
estabelecidas, por escrito, ao Registro de Imoveis, a ndo concretizacdo do empreendimento.

8 3° Se, dentro do prazo de caréncia, o incorporador nao denunciar a
incorporacgdo, embora ndo se tenham reunido as condicdes a que se refere o § 1°, o outorgante
do mandato de que trata o § 1° do art. 31, poderad fazé-lo nos cinco dias subseqiientes ao
prazo de caréncia, e nesse caso ficara solidariamente responsavel com o incorporador pela
devolucdo das quantias que os adquirentes ou candidatos a aquisicdo houverem entregue ao
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incorporador, resguardado o direito de regresso sobre eles, dispensando-se, entdo, do
cumprimento da obrigacéo fixada no caput deste artigo.

8 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata 0 § 1° do art. 31
a obrigacdo da outorga dos contratos referidos no caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a
carta-proposta ou o documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de
Imoveis, averbacdo que conferira direito real oponivel a terceiros, com o consequente direito a
obtencdo compulsdria do contrato correspondente.

8 5° Na hipotese do paragrafo anterior, o incorporador incorrerd também na multa
de 50% sobre a quantia que efetivamente tiver recebido, cobravel por via executiva, em favor
do adquirente ou candidato a aquisicao.

8 6° Ressalvado o disposto no artigo 43, do contrato de construgdo devera constar
expressamente a menc¢do dos responsaveis pelo pagamento da construcdo de cada uma das
unidades. O incorporador responde, em igualdade de condigdes, com os demais contratantes,
pelo pagamento da construcdo das unidades que nao tenham tido a responsabilidade pela sua
construcdo assumida por terceiros e até que o tenham.

Art. 36. No caso de denlncia de incorporacdo, nos termos do art. 34, se o
incorporador, até 30 dias a contar da denlncia, ndo restituir aos adquirentes as importancias
pagas, estes poderdo cobra-la por via executiva, reajustado o seu valor a contar da data do
recebimento, em funcdo do indice geral de precos mensalmente publicado pelo Conselho
Nacional de Economia, que reflita as variacbes no poder aquisitivo da moeda nacional, e
acrescido de juros de 6% ao ano, sobre o total corrigido.

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos
certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as
seguintes normas:

| - informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo de seis em
seis meses, 0 estado da obra;

Il - responder civilmente pela execucdo da incorporacdo, devendo indenizar os
adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se
concluir a edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras, cabendo-lhe
acao regressiva contra o construtor, se for o caso e se a este couber a culpa;

Il - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser
possivel & maioria prosseguir na construcao das edificagdes, os subscritores ou candidatos a
aquisicdo de unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao
incorporador, respondendo subsidiariamente os bens pessoais deste;

IV - é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no que se refere a
unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as especificacdes, ou desviar-se do plano
da construcdo, salvo autoriza¢do unanime dos interessados ou exigéncia legal,

V - ndo podera modificar as condi¢cBes de pagamento nem reajustar o prego das
unidades, ainda no caso de elevacdo dos precos dos materiais e da mao-de-obra, salvo se tiver
sido expressamente ajustada a faculdade de reajustamento, procedendo-se, entdo, nas
condicdes estipuladas;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as
obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento, podera o Juiz
notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes o andamento
normal. Desatendida a notificacdo, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta
dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito
a cobranca executiva das importancias comprovadamente devidas, facultando-se aos
interessados prosseguir na obra (VETADO).

VIl - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da
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afetacdo e ndo sendo possivel & maioria prosseguir na construgdo, a assembléia geral podera,
pelo voto de 2/3 (dois ter¢os) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das acessoes e
demais bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo, mediante leildo ou outra forma
que estabelecer, distribuindo entre si, na proporcdo dos recursos que comprovadamente
tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de pagas as dividas do patriménio de
afetacdo e deduzido e entregue ao proprietario do terreno a quantia que Ihe couber, nos termos
do art. 40; ndo se obtendo, na venda, a reposicdo dos aportes efetivados pelos adquirentes,
reajustada na forma da lei e de acordo com os critérios do contrato celebrado com o
incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados pelos valores da diferenca nédo
reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens pessoais do incorporador. (Inciso com
redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

Art. 44, Apbés a concessdo do habite-se pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer, (VETADO) a averbagdo da construcdo das edificacdes, para
efeito de individualizacdo e discriminacdo das unidades, respondendo perante os adquirentes
pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento dessa obrigacéo. (Retificado no
DOU de 1/2/1965)

8 1° Se o incorporador ndo requerer a averbacdo (VETADO) o construtor requeré-
la-4 (VETADO) sob pena de ficar solidariamente responsavel com o incorporador perante 0s
adquirentes.

8 2° Na omissdo do incorporador e do construtor, a averbacdo podera ser
requerida por qualquer dos adquirentes de unidade.

CAPITULO IV
DAS INFRACOES

Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sancdes, que a falta
de pagamento, por parte do adquirente ou contratante, de 3 prestagdes do preco da construcgéo,
quer estabelecidas inicialmente, quer alteradas ou criadas posteriormente, quando for o caso,
depois de prévia notificacdo com o prazo de 10 dias para purgacdo da mora, implique na
rescisdo do contrato, conforme nele se fixar, ou que, na falta de pagamento, pelo débito
respondem os direitos a respectiva fracdo ideal de terreno e a parte construida adicionada, na
forma abaixo estabelecida, se outra forma néo fixar o contrato.

§ 1° Se o débito ndo for liquidado no prazo de 10 dias, apo6s solicitacdo da
Comissao de Representantes, esta ficara, desde logo, de pleno direito, autorizada a efetuar, no
prazo que fixar, em publico leildo anunciado pela forma que o contrato previr, a venda,
promessa de venda ou de cessdo, ou a cessdo da quota de terreno e correspondente parte
construida e direitos, bem como a sub-rogacéo do contrato de construcéo.

8 2° Se o maior lango obtido for inferior ao desembolso efetuado pelo
inadimplente, para a quota do terreno e a construcdo, despesas acarretadas e as percentagens
expressas no paragrafo seguinte serd realizada nova praga no prazo estipulado no contrato.
Nesta segunda praca, serd aceito o maior lanco apurado, ainda que inferior aquele total,
VETADO. (Retificado no DOU de 1/2/1965)

8 3° No prazo de 24 horas apés a realizacdo do leildo final, o condominio, por
decisdo unanime de Assembléia-Geral em condi¢Ges de igualdade com terceiros, terd
preferéncia na aquisicéo dos bens, caso em que serdo adjudicados ao condominio.

8 4° Do prec¢o que for apurado no leildo, serdo deduzidas as quantias em débito,
todas as despesas ocorridas, inclusive honorario de advogado e anuncios, e mais 5% a titulo
de comissdo e 10% de multa compensatéria, que reverterdo em beneficio do condominio de
todos os contratantes, com excecdo do faltoso, ao qual sera entregue o saldo, se houver.

8 5° Para os fins das medidas estipuladas neste artigo, a Comissédo de
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Representantes ficara investida de mandato irrevogavel, isento do imposto do selo, na
vigéncia do contrato geral de construcdo da obra, com poderes necessarios para, em nome do
conddmino inadimplente, efetuar as citadas transagdes, podendo para este fim fixar precos,
ajustar condicdes, sub-rogar o arrematante nos direitos e obrigacGes decorrentes do contrato
de construcdo e da quota de terreno e construgdo; outorgar as competentes escrituras e
contratos, receber pregos, dar quitacdes; imitir o arrematante na posse do imovel; transmitir
dominio, direito e acdo; responder pela evicgdo; receber citacdo, propor e variar de agdes; e
também dos poderes ad juditia, a serem substabelecidos a advogado lealmente habilitado;

8 6° A morte, faléncia ou concordata do condominio ou sua dissolucao, se se tratar
de sociedade, ndo revogara o0 mandato de que trata o paragrafo anterior, o qual podera ser
exercido pela Comissdo de Representantes até a conclusdo dos pagamentos devidos, ainda que
a unidade pertenca a menor de idade. (Retificado no DOU de 1/2/1965)

8§ 7° Os eventuais débitos fiscais ou para com a Previdéncia Social, ndo impedirdo
a alienacdo por leildo publico. Neste caso, ao condémino somente sera entregue o saldo, se
houver, desde que prove estar quite com o Fisco e a Previdéncia Social, devendo a Comisséo
de Representantes, em caso contrario, consignar judicialmente a importancia equivalente aos
débitos existentes dando ciéncia do fato a entidade credora. (Retificado no DOU de 1/2/1965)

8 8° Independentemente das disposicdes deste artigo e seus paragrafos, e como
penalidades preliminares, podera o contrato de construcéo estabelecer a incidéncia de multas e
juros de mora em caso de atraso no depoésito de contribuicdes sem prejuizo do disposto no
paragrafo seguinte.

8 9° O contrato podera dispor que o valor das prestagdes pagas com atraso, seja
corrigivel em funcdo da variacdo do indice geral de precos mensalmente publicado pelo
Conselho Nacional de Economia, que reflita as oscilagdes do poder aquisitivo da moeda
nacional.

8 10. O membro da Comissdo de Representantes que incorrer na falta prevista
neste artigo, estara sujeito a perda automatica do mandato e devera ser substituido segundo
dispuser o contrato.

Art. 64. Os 6rgdos de informacao e publicidade que divulgarem publicamente sem
0s requisitos exigidos pelo § 3° do artigo 32 e pelos artigos 56 e 62, desta Leli, sujeitar-se-8o a
multa em importancia correspondente ao dobro do preco pago pelo anunciante, a qual
revertera em favor da respectiva Municipalidade. (Retificado no DOU de 1/2/1965)

Art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporacéo, fazendo, em
proposta, contratos, prospectos ou comunicacdo ao publico ou aos interessados, afirmacédo
falsa sobre a construcdo do condominio, alienacdo das fracfes ideais do terreno ou sobre a
construcdo das edificacdes.

PENA - reclusdo de um a quatro anos e multa de cinco a cinqiienta vezes o maior
salario-minimo legal vigente no Pais.

8 1° Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os diretores ou
gerentes de empresa coletiva incorporadora, corretora ou construtora gque, em proposta,
contrato, publicidade, prospecto, relatério, parecer, balangco ou comunicacdo ao publico ou
aos condominos, candidatos ou subscritores de unidades, fizerem afirmacdo falsa sobre a
constituicdo do condominio, alienagdo das fragOes ideais ou sobre a construcdo das
edificacoes;

Il - o incorporador, o corretor e o construtor individuais, bem como os diretores
ou gerentes de empresa coletiva, incorporadora, corretora ou construtora que usar, ainda que a
titulo de empréstimo, em proveito proprio ou de terceiros, bens ou haveres destinados a
incorporacdo contratada por administracdo, sem prévia autorizacdo dos interessados.

8§ 2° O julgamento destes crimes ser& de competéncia de Juizo singular, aplicando-
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se 0s artigos 5°, 6° e 7° da Lei n® 1.521, de 26 de dezembro de 1951.

8 3° Em qualquer fase do procedimento criminal objeto deste artigo, a prisdo do
indicado dependera sempre de mandado do Juizo referido no § 2°. (Paragrafo acrescido pela
Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

Art. 66. Sdo contravengdes relativas a economia popular, puniveis na forma do
artigo 10 da Lei n°® 1.521, de 26 de dezembro de 1951

| - negociar o incorporador fragdes ideais de terreno, sem previamente satisfazer
as exigéncias constantes desta Lei;

I - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicagdes a que
se referem os artigos 37 e 38, desta Lei;

Il - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e ressalvada a
hipotese de seus § 8 2° e 3°, de promover a celebragdo do contrato relativo a fracdo ideal de
terreno, do contrato de construg¢do ou da Convencgédo do condominio;

IV - VETADO.

V - omitir o incorporador, no contrato, a indicacdo a que se refere o § 5° do artigo
55, desta Lei;

VI - paralisar o incorporador a obra, por mais de 30 dias, ou retardar-lhe
excessivamente 0 andamento sem justa causa.

PENA - Multa de 5 a 20 vezes o maior salario-minimo legal vigente no Pais.

Paragrafo unico. No caso de contratos relativos a incorporacfes, de que nao
participe o incorporador, responderdo solidariamente pelas faltas capituladas neste artigo o
construtor, o corretor, o proprietario ou titular de direitos aquisitivos do terreno, desde que
figurem no contrato, com direito regressivo sobre o incorporador, se as faltas cometidas lhe
forem imputaveis.

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 VI
DA PROTECAO CONTRATUAL

Secéo |
Disposic¢des Gerais

Art. 46. Os contratos que regulam as relacbes de consumo ndo obrigardo 0s
consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu
conteddo, ou se 0s respectivos instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a
compreensdo de seu sentido e alcance.

Art. 47. As clausulas contratuais serdo interpretadas de maneira mais favoravel ao
consumidor.

Art. 48. As declaracdes de vontade constantes de escritos particulares, recibos e
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pré-contratos relativos as relagdes de consumo vinculam o fornecedor, ensejando inclusive
execucdo especifica, nos termos do art. 84 e paragrafos.

Art. 49. O consumidor pode desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar de
sua assinatura ou do ato de recebimento do produto ou servigo, sempre que a contratacdo de
fornecimento de produtos e servicos ocorrer fora do estabelecimento comercial, especialmente
por telefone ou a domicilio.

Paragrafo Unico. Se o consumidor exercitar o direito de arrependimento previsto
neste artigo, os valores eventualmente pagos, a qualquer titulo, durante o prazo de reflexao,
serdo devolvidos, de imediato, monetariamente atualizados.

Art. 50. A garantia contratual é complementar a legal e serd conferida mediante
termo escrito.

Paragrafo unico. O termo de garantia ou equivalente deve ser padronizado e
esclarecer, de maneira adequada em que consiste a mesma garantia, bem como a forma, o
prazo e o lugar em que pode ser exercitada e os 6nus a cargo do consumidor, devendo ser-lhe
entregue, devidamente preenchido pelo fornecedor, no ato do fornecimento, acompanhado de
manual de instrucdo, de instalacdo e uso do produto em linguagem didatica, com ilustracGes.

Secéo Il
Das Clausulas Abusivas

Art. 51. S8o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas
ao fornecimento de produtos e servicos que:

I - impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do fornecedor por
vicios de qualquer natureza dos produtos e servi¢os ou impliquem renuncia ou disposicdo de
direitos. Nas relacbes de consumo entre o fornecedor e o consumidor pessoa juridica, a
indenizacdo podera ser limitada, em situac@es justificaveis;

Il - subtraiam ao consumidor a op¢do de reembolso da quantia ja paga, nos casos
previstos neste cddigo;

I11 - transfiram responsabilidades a terceiros;

IV - estabelecam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade;

V - (VETADO);

VI - estabelecam inversdao do énus da prova em prejuizo do consumidor;

VII - determinem a utilizacdo compulséria de arbitragem;

VIII - imponham representante para concluir ou realizar outro negdcio juridico
pelo consumidor;

IX - deixem ao fornecedor a op¢do de concluir ou ndo o contrato, embora
obrigando o consumidor;

X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variacdo do preco de
maneira unilateral;

XI - autorizem o fornecedor a cancelar o contrato unilateralmente, sem que igual
direito seja conferido ao consumidor;

XII - obriguem o consumidor a ressarcir os custos de cobranca de sua obrigacéo,
sem que igual direito Ihe seja conferido contra o fornecedor;

XII - autorizem o fornecedor a modificar unilateralmente o conteldo ou a
qualidade do contrato, ap0s sua celebragéo;

XIV - infrinjam ou possibilitem a violagdo de normas ambientais;

XV - estejam em desacordo com o sistema de protecdo ao consumidor;

XVI - possibilitem a rendncia do direito de indenizagcdo por benfeitorias
necessarias.
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8 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

| - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence;

Il - restringe direitos ou obriga¢Bes fundamentais inerentes a natureza do contrato,
de tal modo a ameacar seu objeto ou o equilibrio contratual;

Il - se mostra excessivamente onerosa para 0 consumidor, considerando-se a
natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao
caso.

8 2° A nulidade de uma clausula contratual abusiva ndo invalida o contrato, exceto
quando de sua auséncia, apesar dos esforcos de integracdo, decorrer Onus excessivo a
qualquer das partes.

§ 3° (VETADO).

§ 4° E facultado a qualquer consumidor ou entidade que o represente requerer ao
Ministério Publico que ajuize a competente acdo para ser declarada a nulidade de clausula
contratual que contrarie o disposto neste cddigo ou de qualquer forma ndo assegure o justo
equilibrio entre direitos e obrigacdes das partes.

Art. 52. No fornecimento de produtos ou servicos que envolva outorga de crédito
ou concessao de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre outros requisitos,
informé-lo prévia e adequadamente sobre:

| - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional;

I - montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;

I11 - acréscimos legalmente previstos;

IV - nimero e periodicidade das prestaces;

V - soma total a pagar, com e sem financiamento.

8 1° As multas de mora decorrentes do inadimplemento de obrigacfes no seu
termo ndo poderdo ser superiores a dois por cento do valor da prestacdo. (Paragrafo com
redacdo dada pela Lei n® 9.298, de 1/8/1996)

§ 2° E assegurado ao consumidor a liquidagio antecipada do débito, total ou
parcialmente, mediante reducdo proporcional dos juros e demais acréscimos.

§ 3° (VETADO).

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou imdveis mediante
pagamento em prestacdes, bem como nas alienagdes fiduciarias em garantia, consideram-se
nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em
beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a
retomada do produto alienado.

§ 1°(VETADO).

8 2° Nos contratos do sistema de consorcio de produtos durdveis, a compensagao
ou a restituicdo das parcelas quitadas, na forma deste artigo, tera descontada, além da
vantagem econdmica auferida com a fruicdo, os prejuizos que o desistente ou inadimplente
causar ao grupo.

8 3° Os contratos de que trata 0 caput deste artigo serdo expressos em moeda
corrente nacional.

Secao 111
Dos Contratos de Adesao

Art. 54. Contrato de adesdo é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela
autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou
servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu conteudo.

8 1° A insercédo de clausula no formulario ndo desfigura a natureza de adeséo do
contrato.

8 2° Nos contratos de adesdo admite-se clausula resolutéria, desde que alternativa,
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cabendo a escolha ao consumidor, ressalvando-se o disposto no § 2° do artigo anterior.

8 3° Os contratos de adesdo escritos serdo redigidos em termos claros e com
caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte ndo serd inferior ao corpo doze, de
modo a facilitar sua compreensédo pelo consumidor. (Paragrafo com redacéo dada pela Lei n°
11.785, de 22/9/2008)

8 4° As clausulas que implicarem limitacdo de direito do consumidor deveréo ser
redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil compreenséo.

8 5° (VETADO).

CAPITULO VII
DAS SANCOES ADMINISTRATIVAS

Art. 55. A Unido, os Estados e o Distrito Federal, em carater concorrente e nas
suas respectivas areas de atuacdo administrativa, baixardo normas relativas a producéo,
industrializacdo, distribuicdo e consumo de produtos e servicos.

8 1° A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios fiscalizardo e
controlardo a producéo, industrializacdo, distribuicdo, a publicidade de produtos e servicos e o
mercado de consumo, no interesse da preservacdo da vida, da saude, da seguranca, da
informacdo e do bem-estar do consumidor, baixando as normas que se fizerem necessarias.

§ 2° (VETADO).

8 3° Os orgdos federais, estaduais, do Distrito Federal e municipais com
atribuicbes para fiscalizar e controlar o mercado de consumo manterdo comissdes
permanentes para elaboracdo, revisdo e atualizacdo das normas referidas no § 1° sendo
obrigatdria a participacdo dos consumidores e fornecedores.

8 4° Os 6rgaos oficiais poderdo expedir notificacdes aos fornecedores para que,
sob pena de desobediéncia, prestem informacdes sobre questdes de interesse do consumidor,
resguardado o segredo industrial.

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728,
de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e d& outras providéncias.

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

CAPTTULO | i N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporagdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opgédo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:
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| - entrega do termo de opgdo ao regime especial de tributacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacéo a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessGes objeto da incorporagdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

LEI N°6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979

Dispde sobre o parcelamento do solo urbano e
da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA,
Faco saber que 0 CONGRESSO NACIONAL decreta e eu sanciono a seguinte

CAPITULO VII
DOS CONTRATOS

Art. 32. Vencida e ndo paga a prestacdo, o contrato sera considerado rescindido 30
(trinta) dias depois de constituido em mora o devedor.

8 1° Para os fins deste artigo o devedor-adquirente sera intimado, a requerimento
do credor, pelo Oficial do Registro de Imdveis, a satisfazer as prestagcdes vencidas e as que se
vencerem até a data do pagamento, os juros convencionados e as custas de intimacao.

§ 2° Purgada a mora, convalescera o contrato.

8 3° Com a certiddo de ndo haver sido feito o pagamento em cartdrio, o vendedor
requererd ao Oficial do Registro o cancelamento da averbacéo.

Art. 33. Se o credor das prestacdes se recusar recebé-las ou furtar-se ao seu
recebimento, sera constituido em mora mediante notificacdo do Oficial do Registro de
Imoveis para vir receber as importancias depositadas pelo devedor no proprio Registro de
Iméveis. Decorridos 15 (quinze) dias apds o recebimento da intimagdo, considerar-se-a
efetuado o pagamento, a menos que o credor impugne o deposito e, alegando inadimplemento
do devedor, requeira a intimagéo deste para os fins do disposto no art. 32 desta Lei.

Art. 34. Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as
benfeitorias necessarias ou Uteis por ele levadas a efeito no imoével deverdo ser indenizadas,
sendo de nenhum efeito qualquer disposicdo contratual em contrério.

Paragrafo  Unico. Ndo serdo indenizadas as benfeitorias feitas em
desconformidade com o contrato ou com a lei.

Art. 35. Ocorrendo o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato e
tendo havido o pagamento de mais de 1/3 (um terco) do preco ajustado, o Oficial do Registro
de Imdveis mencionaréd este fato no ato do cancelamento e a quantia paga; somente sera
efetuado novo registro relativo ao mesmo lote, se for comprovada a restituicdo do valor pago
pelo vendedor ao titular do registro cancelado, ou mediante depdsito em dinheiro a sua
disposicdo junto ao Registro de Imdveis.

8 1° Ocorrendo o depdsito a que se refere este artigo, o Oficial do Registro de
Imoveis intimaré o interessado para vir recebé-lo no prazo de 10 (dez) dias, sob pena de ser
devolvido ao depositante.

8 2° No caso de ndo se encontrado o interessado, o Oficial do Registro de Imoveis
depositara quantia em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no inciso | do art.
666 do Codigo de Processo Civil, em conta com incidéncia de juros e corregdo monetaria.

Art. 36. O registro do compromisso, cessao ou promessa de cessdo s6 podera ser
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cancelado:
| - por decisdo judicial;
Il - a requerimento conjunto das partes contratantes;
I11 - quando houver rescisdao comprovada do contrato.

LEI N°9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997

Dispbe sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienacdo fiduciaria de
coisa imdvel e da outras providéncias.

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

CAPITULO |
DO SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Secéo |
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade
promover o financiamento imobiliario em geral, segundo condi¢cdes compativeis com as da
formacgéo dos fundos respectivos.

Secéo Il
Das entidades

Art. 2° Poderdo operar no SFI as caixas econdémicas, 0S bancos comerciais, 0s
bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de
crédito imobiliério, as associacdes de poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a
critério do Conselho Monetério Nacional - CMN, outras entidades.

FIM DO DOCUMENTO
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