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SENADO FEDERAL

PROJETO DE LEI DA CAMARA
N2 16, DE 2015

{N° 178/2011, na Casa de origem)

Altera a Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, para tratar do
prazo de entrega de iméveis
adquiridos em fase de incorporagao
e da outras providéncias.

O CONGRESSC NACIONAL decreta:

Art. 1° Esta Lei acrescenta dispositivos 4 Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edifica¢fes e as incorpora¢des imobiliarias,
para tratar do prazo de entrega de imdveis adquiridos em
fase de incorporagdo, estabelecendo penalidade de multa
para os casos de descumprimento das referidas disposigdes.
Art. 2° A Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, passa a vigorar acrescida do sequinte art. 48-A:
“Art. 48-A. Admite-se um prazo de
tolerdncia maximo de até 180 (cento e oitenta)
dias para a entrega de imdével adquirideo em fase
de incorporagdo, contados da data contratualmente
fixada para entrega das chaves.
§ 1° O incorporador devera informar ao
adquirente, por ocasido da assinatura dos
contratos de compra e venda, com clareza e

transparéncia, que durante © prazo previsto no



4 Lei n°

caput, por sua prépria natureza, ndo incidira
qualquer penalidade morat6ria ou compensatdria.

§ 2° Se o incorporador ndo cumprir o
limite imposto no caput, fica obrigade a pagar ac
adquirente adimplente uma multa penal

compensatdria no valor correspondente a 1% (um

por cento) do valor até entdo pago pelo
adquirente e uma multa penal moratdria no valor
correspondente a 0,5% (cinco décimos por cento)
ao més, ou fracao, calculado pro rata dies.

§ 3° Os valores das multas de que trata
© § 2° devem ser atualizados monetariamente pelo
mesmo indice previsto no contrato € poderdao ser
deduzidos das parcelas vincendas apds o prazo
previsto no caput deste artigo.

§ 4° As empresas incorporadoras ficam
obrigadas a avisar o adquirente, com 6 (seis)
meses de antecedéncia da data pactuada em
contratoc para a entrega do imdvel, scbre
possiveis atrasos na sua entrega.

§ 5° Os adquirentes de imdveis em fase
de incorporagdc deverdo receber do incorporador
informagdes mensais sobre o andamento das obras.”
Art. 3° As disposigdes introduzidas por esta Lei

4.591, de 16 de dezembro de 1964, somente se

aplicardo aos contratos celebrados apés 9C (noventa) dias

de sua publicagdo.



PROJETO DE LEI ORIGINAL N2 178, DE 2011

Altera a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a fim de disciplinar o
prazo de entrega de imdveis ofertados no mercado de consumo;

O Congresso Nacional decreta:

Art . 1° - Acrescenta-se 0 art. 48 — A 4 Lei n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964

“Art. 48 —~ A - E nula de pleno direito a cliusula ou disposigio
contratual que, por qualquer forma, instituir tolerincia para o atraso na entrega do imdvel ou
outra forma de mitiga¢ao dos efeitos da mora do fornecedor.

§ 1° - A mora na entrega do imével sujeitard o fornecedor ao
pagamento de multa ao consumidor lesado, no valor correspondente a 2% (dois por cento) do
valor do contrato.

§ 2° - A multa serd atualizada monetariamente e acrescida de
juros morat6rios de 1% (um por cento) ao més, até a data de sua efetiva satisfagao.

§ 3° - O fornecedor s6 se exonera da multa prevista no §1° se
comprovar judicialmente que a mora decorreu de dolo ou culpa exclusiva do consumidor. A
aplicacido da multa nao excluira o direito do consumidor lesado pleitear reparagdo por perdas
e danos, materiais € morais.

§ 4° - A mora na entrega do imével também sujeitard o
fornecedor, além de outras sangdes administrativas previstas na legislagio em vigor, a muita
administrativa no valor de 0.5% (meio por cento) do valor total do empreendimento, por més
de atraso.



§ 5° - A multa prevista no §4°, acima descrita, serd aplicada, na
forma da legislagdo em vigor, pela Fundagdo Procon Estadual do local da edificagao e serd
revertida para a Fazenda Estadual devendo os recursos arrccadados serem  aplicados em
projetos e programas de protegdo e defesa do consumidor. “

Art. 2° - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio,
revogando as disposi¢ocs em CONLrario.

Tasndiftmnmnan
Jusiiiiaga

Os fornecedores de consumo que atuam no ramo de construgdo ¢
incorporagao imobtlidria, promovendo a venda de imé6veis no mercado, no excrcicio de tais
atividades tém adotado pratica comercial revestida de abusividade.

Esses fomnecedores alienam unidades imobilidrias mediante
contratos (de venda e de promessa dc venda) que pressupdem a entrega de imdvel ao
consumidor em momento diverso ¢ posterior a conclusdo do negécio. Nesses negécios, 0
contrato adotado pela empresa, todavia, tem uma peculiaridade: embora preveja obrigagoes
para ambas as partes — comprador ¢ vendedor — fixa prazos e prev€ multa moratdria para o
consumidor, mas nido o faz igualmente para o fornecedor.

Nesses contratos, sempre ha previsao de tolerdncia de 180 (cento
¢ oitenta) dias para a entrega dos imdveis. Periodo durante o qual ndo hi qualquer
conseqiiéncia resultante da entrega além da data “aprazada”.

A disciplina juridica dos contratos em geral € hoje francamente
balizada pelos principios da boa-fé objetiva (CC, art. 422) e da fungdo social dos contratos
(CC, art 421).

No Direito do Consumidor, segundo autorizada ligdo de Claudia
Lima Marques, o primado da boa-fé ¢ o “principio maximo orientador do CDC” -
MARQUES, Claudia Lima. Contatos no Cédigo de Defesa do Consumidor — O Novo Regime
das Relagdes Contratuais, 5° Ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2006;p 799.

Com cfeito, dispde o Cédigo de Defesa do Consumidor que:

“Art 4° - A Politica Nacional das Relagdes de Consumo tem por
objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito & sua dignidade, satde
e seguranga, a protecdo de scus interesses econdmicos, a methoria da sua qualidade de vida,
bem como a transparéncia e harmonia das rclagdes de consumo, atendidos os seguintes
principios:



III - harmonizagdo dos interesses dos participantes das relagGes
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desenvolvimento econdmico e tecnolégico, de modo a viabilizar os principios nos quais se
funda a ordem econdmica (art. 170, da Constituigdo Federal), sempre com base na boa-fé e
equilibrio nas rela¢des entre consumidores e fomecedores.”

, A boa-fé objetiva, que deve lastrear assim a celebragdo como a
execugdo dos contratos em geral, € tratada pelo legislador como status de verdadeiro principio
no campo do Direito do Consumidor.

As normas positivas que definem a abusividade, assim de préticas
comerciais como de cldusulas contratuais, representam detalhamento aplicado dos principios
fundamentais que'regem todo o microssistema do Direito do Consumidor.

Como uma das garantias de equilibrio das relagGes contratuais,
indispensével ao desenvolvimento da relagdo juridica sob o primado da boa-fé, o CDC proibe
o fornecedor de omitir a fixagao de vencimento para sua obrigag3o.

“Art. 39 - E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre
outras préticas abusivas:

(...)

XII - deixar de estipular prazo para o cumprimento de sua
obrigagio ou deixar a fixa¢do de seu termo inicial a seu exclusivo critério.” (CDC)

Assim, a previsdo contratual que estipula a folerdncia para o
atraso na entrega constitui, pois, cldusula manifestamente abusiva, nula pleno jure:

“Art. 51 — Sao Nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

I — impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do
fornecedor por vicios de qualquer natureza dos produtos e servigos ou impliquem rentincia ou
disposigdo de direitos. (....)

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

XV — estejam em desacordo com o sistema de protecio ao
consumidor;

§1° - Presumi-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

I — ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que
pertence;

II - restringe direitos ou obrigagdes fundamentais inerentes a
natureza do contrato, de tal modo a ameacar seu objeto ou 0 equilibrio contratual;

III - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor,
considerando-se a natureza e conteiido do contrato, o interesse das partes ou outras
circunstancias peculiares ao caso.” (CDC)



Comum se ouvir que o prazo de tolerdncia sc deve 2
imprevisibilidade de ocorréncias que podem comprometer 0 andamento das obras, como por
exemplo intempéries, greves, escasscz de insumos, ctc. Mas tudo isso faz parte do risco do
empreendimento das construtoras e incorporadoras ¢ ja por clas considerado na fixagdo do
prazo de entrega. Dai porque tais intercorréncias ndo aproveitam a autorizé-las a descumprir o
prazo anunciado, muito menos ter tolerincia.

De mais a mais, também, o consumidor estd sujeito a uma
indetermindvel séric de imprevistos que podem comprometer a pontualidade com,
desemprego inesperado, doenga grave na familia, morte de cnjuge, roubo de seu salédrio etc.
Nem por 1ss0 0 contrato de adesdo decixa margem para que o consumidor possa impunimente
atrasar a prestagdo do imédvel.

O Direito Posilivo nao compadece € nao deve compadecer com
esta sorte dc previsdo contratual que estipula tolerdncia para a mora do fornecedor.

Sala das Sessoes, em 8 de fevereiro de 2011

Deputado Eli Corréa Filho

LEGISLAGAO CITADA ANEXADA PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA

LEI N°®4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964.

Dispbe sbbre © condominioc em
edificagdes e as incorporagbes
imobiliarias.

Art. 48. A construg8o de imdveis, objeto de incorporagdo nos moldes previstos nesta Lei
podera ser contratada sob o regime de empreitada ou de administragio conforme adiante
definidos e podera estar inclulda no contrato com o incorporador (VETADO), ou ser contratada
diretamente entre os adquirentes e ¢ construtor,

§ 19 O Projeto e o memorial descritivo das edifcagbes fardo parte integrante e
complementar do contrato;

§ 2° Do contrato devera constar a prazo da entrega das cbras e as condigbes e formas de
sua eventual prorrogagao



Art. 48. Os contratantes da construgdo, inclusive no caso do art. 43, para tratar de seus
interésses, com relagdo a ela, poderao reunir-se em assembléia, cujas deliberagbes, desde
que aprovadas por maioria simples dos votos presentes, ser@o validas e obrigatdrias para
lodos éles salvo no que afetar ao direito de propriedade previsto na legislagao.

§ 1° As assembléias serdo convocadas, pelo menos, por 1/3 (um térgo) dos votos dos
contratantes pelo incorparador ou pelo construtor, com mengao expressa do assunto a tratar,
sendo admitido comparecimento de procurador bastante.

§ 2° A convocagdo da assembléia sera feita por carta registrada ou protocolo, com
antecedéncia minima de S dias para a primeira convocagio, e mais 3 dias para a segunda,
podendo ambas as convocagdes ser feitas no mesmo aviso.

§ 3° A assembléia instalar-se-4, no minimo, com metade dos contratantes, em primeira
convocacao, e com gualquer numero, em segunda, sendo, porém, obrigatéria a presenga, em
qualquer caso do incorporador ou do construtor, quando convocantes, e pelo menos, com
metade dos contratantes que a tenham convocado, se for o caso.

§ 4° Na assembléia, os votos dos contratantes ser&o proporcionais &s respectivas fragdes
ideais de terreno

.............................................................................................................................................

(A Comissdo de Meio Ambiente, Defesa do Consumidor ¢ Fiscalizagdo e Controle)
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