VOTO EM SEPARADO

Da COMISSAO DE ASSUNTOS
ECONOMICOS, sobre o Projeto de Lei da Camara
(PLC) n® 68, de 2018 (Projeto de Lei n° 1.220, de
2015, na origem), que altera as Leis n°s 4.591, de
16 de dezembro de 1964, e 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, para disciplinar a resolugdo do
contrato por inadimplemento do adquirente de
unidade imobiliaria em incorporagdo imobiliaria
e em parcelamento de solo urbano.

RELATOR: Senador ARMANDO MONTEIRO

I - RELATORIO

Vem ao exame desta Comissao de Assuntos Economicos, o
Projeto de Lei da Camara n° 68, de 2018 (Projeto de Lei — PL - n° 1.220 de
2015, na origem), que altera as Leis n‘s 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
e 6.766, de 19 de dezembro de 1979, para disciplinar a resolu¢do do
contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria em
incorporagdo imobiliaria e em parcelamento de solo urbano.

De autoria do Sr. Deputado Federal Celso Russomanno, tendo
sofrido diversas alteragdes na Camara dos Deputados, o art. 2° do PLC 68,
de 2018, buscapromover alteragdes na Lei n® 4.591, de 1964, estabelecendo
direitos e deveres tanto para o alienante quanto para o adquirente de imoveis
adquiridos “na planta”. Em suma, trata-se destes temas: (1) admissao e
extrapolacdo de prazo de suspiro fixado em 180 (cento e oitenta) dias para
entrega de imoveis vendidos “na planta”; (2) resolugdo do contrato em caso
de atraso na entrega acrescido da restituicdo do valor pago com multa
pactuada; (3) garantia no recebimento de indenizagao fixada em 1% sobre o
valor pago ao adquirente que porventura venha a optar pela manutencdo do
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contrato em atraso; (4) vedacdo da acumulacdo de multa moratéria com a
multa compensatéria em favor do adquirente; (5) prazo de 180 (cento e
oitenta) dias para o estorno do valor pago, o qual serd emagrecido com os
encargos decorrentes da inadimpléncia, ou prazo de 30 (trinta) dias apos a
obtengao do “habite-se” da constru¢do caso haja patriménio de afetagao,
salvo nas hipoteses de imével revendido, situagcdo em que a devolugao fica
prevista para 30 (trinta) dias apos a revenda; (6) multa punitiva ao adquirente
mnadimplente que varia de 25% sobre o valor pago at¢ 50% conforme haja
ou nao patrimonio de afetagdo; (7) perda integral dos valores pagos a titulo
de comissdo de corretagem em desfavor do adquirente; (8) obrigacdo de o
adquirente arcar comdespesas de fruigdo do imovel quando usufruir do bem;
¢ (9) direito do adquirente arrepender-se apds 7 (sete) dias da celebracao
contratual.

No que toca a redagao sugerida pelo art. 3° do PLC 68/2018,
haveria mudancas na Lei n° 6.776, de 19 de dezembro de 1979 no intuito de
estender regras previstas para os contratos de venda de iméveis em regime
de incorporagdo imobilidria para aqueles envolvendo imoveis em
loteamento, enquanto que o art. 4° da mesma proposicdo apenas encerra a
clausula de vigéncia.

A matéria chegou a esta Casa Legislativa em 12/06/2018 e,
depois de lida na sessdo plendria do dia 13/06/2018, foi distribuida para a
Comissao de Assuntos Econdmicos (CAE), na qual o Senhor Senador
Ricardo Ferrago foi designado como relator.

Entre inclusdes em pauta e pedidos de vistas, a matéria

contabilizou, dentro do prazo regimental, 14 (quatorze) emendas até o dia
09/07/2018.

Entretanto, no dia 10 de julho de 2018 a CAE havia rejeitado o
relatorio do Relator pela aprovagao a matéria, por quatorze votos contrarios,
seis votos favoraveis e uma abstencao, tendo sido designada como relatora
do vencido a Senadora Simone Tebet, cujo relatério passou a constituir o
Parecer da comissdo pela rejeigdo da matéria, nos termos do art. 128 do
Regimento Interno do Senado Federal.
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Houve iterposicdo de Recurso contra arquivamento de
proposicdo na forma do art. 254, do Regimento Interno do SF perante a
Mesa, ocasiao em a matéria recebeu as emendas de n°s 15 a 28, sendo esta
ultima interposta fora do prazo regimental.

Incluida na pauta da CAE do dia 06/11/2018, a Senadora
Vanessa Grazziotin pediu vista da matéria.

II - ANALISE

Nobres parlamentares, queria comecar meu voto expondo um
caso hipotético que exemplificard o tipo de problema que causaremos aos
cidaddos brasileiros se aprovarmos o projeto do jeito como foi modelado
pelo Parecer do ilustre Senador Armando Monteiro.

Imagine que um consumidor compre um “lote” de um milhdo
de reais, pague apenas R$ 40.000,00 de entrada e se comprometa a pagar
parcelas mensais e semestrais para complementar o preco. Suponha-se que,
no més seguinte, o consumidor seja surpreendido com a penhora de todos os
seus bens por algum ato judicial injusto. Ou suponha que, no més seguinte,
ele descubrauma doenga gravissima que lhe impora gastos extraordinarios
com tratamentos médicos. O que acontecera?

Em primeiro lugar, de acordo com o projeto atual, o consumidor
nada podera fazer. Ele ndo tera direito de comunicar o loteador para que o
contrato seja desfeito com o pagamento das multas. Ele simplesmente tera
de deixar os boletos bancarios referentes as parcelas mensais e semestrais
vencerem, tera de suportar seu nome ficar sujo no cadastro de
madimplementos, terd de ver o saldo devedor ser engordurado com juros
moratorios e multas, enfim, tera de ficar passivo diante da tortura financeira
a que estara exposto.

E o pior: ele tera de suportar todos esses transtornos até que, um
dia — sabe la Deus quando! —, o loteador decidir ajuizar alguma acao judicial
para pedir a resolu¢cao do contrato. Alids, o loteador pode, no lugar de pedir
a resolugdo do contrato, aumentar o periodo de tortura do consumidor,
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ajuizando apenas uma agao de cobranga da divida pendente, sem resolver o
contrato.

O consumidor, portanto, ficara sujeito a um “pacto eterno” sem
qualquer poder de libertar-se do contrato, mesmo pagando as multas. Isso
contraria totalmente a logica aplicada em contratos privados em que qualquer
das partes assume o dever de pagar prestagdes futuras. Em outras palavras,
as incorporadoras e os loteadores terdo “superpoderes” dados pelo
Congresso contra os consumidores.

Ha, porém, um problema mais grave ainda. E que, supondo-se
que a incorporadora peca a resolucdo do contrato, o consumidor ira ter de
pagar uma multa de 10% do VALOR DO CONTRATO, enao do valor pago.
No exemplo que mencionamos, como o imével ¢ de um milhdo de reais, o
consumidor tera de pagar de cem mil reais. Considerando que o consumidor
ja tinha pago R$ 40.000,00, isso significa que o consumidor, além de perder
tudo quanto pagou, ainda ficard devendo sessenta mil reais, valor esse que
ira ser progressivamente engordado com multas e juros moratérios.

Em outras palavras, nés, Senadores da Republica, estamos a
aprovar um projeto que fard com que o consumidor que passou por uma
situagdo como essa percatudo quanto pagou e, ainda por cima, fique devendo
valores expressivos.

Nobres Pares, parece-nos dificil afirmar que essa situagcao ¢
justa. Chamo a aten¢ao que o parecer do ilustre Senador Armando Monteiro
sequer acolheu a emenda n° 23, da Senador Simone Tebet, que, no minimo,
limitava o prejuizo desse consumidor que citamos ao valor total que ele
pagou.

O projeto, porém, possui diversos outros problemas
gravissimos. E vérios desses problemas geram inconstitucionalidade por
violagdo ao dever de prote¢ao ao consumidor, que € um dos pilares de nossa
Constitui¢ao.

De fato, muito embora apenas algumas das importantes
emendas apresentadas tenham sido acatadas, notamos que, de acordo com o
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relatorio oferecido pelo nobre Senador Armando Monteiro, foram ignoradas
as principais emendas da Senadora Simone Tebet.

O Senado Federal ainda ndo esta preparado para analisar a
matéria. Precisamos ouvir a sociedade civil para saber os reais impactos do
projeto. Conforme demonstramos com um exemplo simples no inicio deste
voto, estamos a criar uma verdadeira arapuca contra 0S NOSSOS
consumidores. Quem assinar contrato apds essa lei tera caido na armadilha
que nods estamos a criar. Se o projeto for aprovado da maneira como veio da
Camara, ainda que com ajustes cosméticos sugeridos no relatério do Senador
Armando Monteiro, condenaremos numeros cidadaos a um verdadeiro
pesadelo juridico.

De fato, no minimo, a matéria carece de mais instrucao e
discussao, o que torna altamente recomendavel a necessidade de audiéncia
publica com participagao dasociedade civil e de diversos setores do mercado
para aperfeicoamento da matéria. Além disso, convém que outras comissoes
se manifestem.

De qualquer forma, para facilitar, passamos a apontar
sistematicamente diversos problemas graves do projeto.

1)  PRIMEIRO PROBLEMA: REDACAO LEGISLATIVA SEM
SEGURANCA JURIDICA

O texto que veio da Camara dos Deputados ndo esta
tecnicamente bem redigido e dard espago para a jurisprudéncia surpreender
os empresarios € os consumidores com interpretacoes indesejadas. Por
exemplo, no caso de atraso na entrega do imovel pelo incorporador, ndo ha
impedimento para que o consumidor pleiteie, além da multa de 1% ao més,
uma indenizacdo por lucros cessantes.

Outro exemplo ¢ o de que, como o projeto ndo faz nenhuma
referéncia ao Codigo de Defesa do Consumidor, sera razoavel que o
Judicidrio venha a entender que essas novas regras so se aplicam nos casos
em que nao houver consumidor, como nas hipdteses de vendas de imoveis
“na planta” entre empresarios. Alids, destaco que os nobres parlamentares
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que rdo analisar a matéria sequer possuem certeza se estdo analisando
mudangas envolvendo consumidor ou ndo, pois o Codigo de Defesa do
Consumidor nem estd sendo modificado, o que legitimard o Judicidrio
naquela interpretagdo que mencionamos.

Mais um exemplo € o fato de que, apesar de terem sido previstas
multas, ndo houve proibicdo expressa de cobranga de indenizagdo
suplementar, o que podera gerar surpresas, pois grande parte da doutrina e
da jurisprudéncia tem admitido a cobranca de indenizagdo suplementar
mesmo no caso de haver multa moratdria em desprezo ao paragrafo unico do
art. 416, CC.

2) PROBLEMA DO PACTO PERPETUO: puro arbitrio do
incorporador.

Como o projeto usa a expressao “distrato” (que € um acordo), e
nao “resilicdo unilateral” e como ele explicita a irretratabilidade do contrato
(art. 67-A, § 11, Lei n® 4.591, de 1964, na forma do art. 2° do PLC), o
consumidor que ainda tenha de honrar prestagdes vincendas nao tera
nenhuma possibilidade de se desvencilhar unilateralmente do contrato, nem
mesmo pagando as multas. Se, por um motivo qualquer (doenga, desemprego
etc.), o consumidor verificar que nao conseguirda mais honrar as prestagoes
vincendas, nada ele podera fazer a ndo ser deixar os “boletos bancarios”
vencerem, suportar seu nome ser negativado e aguardar o dia em que a
incorporadora — quando quiser - pedir a resolucao do contrato. Nao ha
obrigagdo nem prazo para a incorporadora pleitear a resolu¢do do contrato.
O consumidor est4 entregue ao puro arbitrio do incorporador.

Como o incorporador pleiteia a resolugdo do contrato no
momento que lhe aprouver, isso permitird que o incorporador, de forma
oportunista, permaneca inerte por um tempo conveniente com o objetivo de
engordurar o saldo devedor a ser pago pelo consumidor com juros
moratdrios, corre¢ao monetaria etc.

Parece-nos que o projeto peca nesse ponto, pois, no minimo, o
consumidor teria de ter uma ferramenta juridica para obrigar a incorporadora
a promover a resolu¢cao do contrato em um determinado prazo.
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Fazemos uma observacao importante nesse ponto. Nao se aplica
a teoria da imprevisdo (art. 478, CC) para infortinios previsiveis, como
desemprego oudoenga do devedor, razao por que essas causas ndo autorizam
o desfazimento do contrato por miciativa do devedor. O adquirente do
imovel continuard preso eternamente ao contrato.

3) TERCEIRO PROBLEMA: FALTA DE CLAREZA DO MODO
DE COBRANCA EM REGRAS DE LOTEAMENTO

Nas regras de loteamento, as regras nao ficaram com clareza
adequada. Uma das interpretagdes possiveis ¢ a de que, no caso de
mmadimplemento do consumidor, o loteador tera duas opgdes: (1) cobrar as
prestacdes vencidas do consumidor sem resolver o contrato, constrangendo-
lhe coma negativagdo do nome e valendo-se de medidas de execucao judicial
sé dessas parcelas vencidas; e (2) pleitear a resolucao do contrato, caso em
que o loteador tera de levar o imovel a leildo para o pagamento da divida. O
texto ndo € claro em eliminar a primeira op¢do nem em dar ao consumidor o
direito de se livrar do vinculo contratual.

4) QUARTO PROBLEMA: RISCO DE ENDIVIDAMENTO DO
CONSUMIDOR ALEM DOS VALORES PAGOS

Ha sério risco de o consumidor que, por um motivo qualquer,
ndo tenha conseguido honrar as prestacdes ficar endividado além do valor
total que desembolsou.

De fato, para basear-se em uma situagdo hipotética (mas
extremamente verossimil a luz da realidade), € plenamente possivelque um
consumidor, além de perder o direito sobre o imovel, fique devendo ainda
mais de R$ 600.000,00 apds ter entrado em inadimpléncia em um contrato
de compra de lote.

Por exemplo, se o consumidor comprou um lote de um milhdo
de reais dando uma entrada de R$ 50.000,00 e se comprometendo a pagar
varias parcelas mensais, caso ele deixe de honrar a primeira parcela por um
motivo qualquer (desemprego, crise na sua atividade pessoal, bloqueio
judicial de sua conta bancaria etc.), o loteador — quando quiser (consumidor
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nao tem ferramenta juridica para obriga-lo a tanto) — podera pedir resolucao
do contrato ¢ ai ele cobrara do consumidor: (1) R$ 100.000,00 a titulo de
multa, pois a multa compensatoria ¢ de 10% do valor do contrato, e ndo do
valor pago; (2) cerca de R$ 50.000,00 a titulo de comissdo de corretagem,
considerando que a média do mercado € considerar 5% do valor do imével
como taxa de corretagem. Nesse caso, o consumidor estara a dever ao
loteador R$ 1.150.000,00: um milhdo pelo valor do imdvel e o restante pela
multa e pela corretagem. Como o consumidor ja pagou R$ 50.000,00 de
entrada, o saldo devedor remanescente ficara em R$ 1.100.000,00. Para
tentar pagar esse saldo devedor, o loteador levara o imovel a leildo, o que,
segundo a experiéncia, levara o lote a ser vendido a prego bem abaixo do de
mercado, podendo chegar a metade do valor deavaliagdo. Isso significa que,
em sendo o lote arrematado no leildio por apenas R$ 500.000,00, o
consumidor ainda ficara devendo R$ 600.000,00 para o loteador, além das
despesas que o consumidor tera de arcar com os honorarios do leiloeiro (que
deve chegar a cerca de 5% do valor do leildo) e com outras despesas de
cobranga (protestos, notificagoes etc.).

Por fim, ¢ importante lembrar que, no caso de loteamento, o
consumidor nao tem direito de, sozinho, tentar revender o seu direito sobre
o lote para terceiros. Alias, nem em caso de incorporacao, ele possui esse
direito, a0 menos, enquanto um genuino direito subjetivo, conforme se
expora mais abaixo (§ 8° do art. 67-A da Lei n° 4.591/64, na forma do art. 2°
do PLC).

5) QUINTO PROBLEMA: INEXISTENCIA DE DIREITO DO
CONSUMIDOR DE VENDER SEU DIREITO SOBRE O IMOVEL A
TERCEIRO NO CASO DE LOTEAMENTO

No caso de loteamento, o consumidor ndo tem direito de,
sozinho, para evitar a multa, tentar revender o seu direito sobre o lote para
terceiros.

6) SEXTO PROBLEMA: GRAVE ATECNIA LEGISLATIVA NA
PREVISAO DO DIREITO DO CONSUMIDOR DE VENDER SEU
DIREITO SOBRE O IMOVEL A TERCEIRO PARA AFASTAR A
MULTA
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Ha grave atecnia do PLC ao prever o direito do consumidor de,
para se livrar da multa compensatoria, revender o seu direito a terceiro. E
que, no sugerido § 8° do art. 67-A da Lei n° 4.591/64 (na forma do art. 2° do
PLC), assegura-se esse direito, desde que o incorporador consinta. Ora, se
ha necessidade de consentimento do incorporador, € por que o consumidor
nao possui um direito subjetivo a promover a revenda. Direito subjetivo €
uma faculdade de agir (facultas agendi) do titular com a capacidade de
constranger outrem. Nao € isso que sucede na espécie, pois 0 consumidor
depende do consentimento do incorporador. Trata-se de grave atecnia de
redacdo legislativa, pois o referido dispositivo do PLC nao esta novando,
em nada, o ordenamento juridico: atualmente, mesmo sem o PLC, o
consumidor pode fazer tudo aquilo com o qual o incorporador concordar a
luz do principio da autonomia da vontade.

O PLC, portanto, contempla um “falso” direito do consumidor
de revenda do imodvel nesse ponto.

7)  SETIMO PROBLEMA: O PROJETO TEM DOIS PESOS E

DUAS MEDIDAS: trata situacoes similares de modo mais benéfico ao
incorporador e de modo mais rigoroso contra o consumidor

E injustificivel tratamentos diferenciados para situagdes
similares.

Vamos dar exemplos.

O _primeiro__exemplo diz respeito ao fato de que a
“indisponibilidade” do imovel tem valores diversos a depender do credor.

Explica-se.

De um lado, se o incorporador atrasa a entrega do imével, o
consumidor pode esperar a entrega do imovel e, nesse caso, ird cobrar, por
més, 1% do valor pago a titulo de indenizagdo (na verdade, ¢ multa
moratoria). Esse valor seria destmmado a indenizar a indisponibilidade do
imével ao consumidor: ¢ como se fosse uma indenizagao pelo “aluguel” do
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movel. Como se v€, a “indisponibilidade” do imével para o consumidor ¢
estimado em 1% do valor pago, ¢ ndo do valor do contrato.

De outro lado, se o consumidor receber as chaves do imovel e,
apds ocupd-lo por um determinado tempo, der ensejo a resolugdo do
contrato, ele terda de pagar o valor do aluguel do imovel a titulo de
indenizagdo pelo fato de o imoével ter estado indisponivel para o
incorporador.

Como se vé, a “mdisponibilidade” do mmovel para o
incorporador € estimada no valor cheio do aluguel (o que deve corresponder
a cerca de 0,5% do valor do imo6vel). A base de calculo ai ndo serd o valor
pago pelo consumidor, nem o valor do saldo devedor do consumidor, e sim
o valor cheio do imével, o que ¢ contraditdrio com a situagdo em que o
consumidor € o credor.

O segundo exemplo diz respeito & multa compensatoria.

Se o incorporador der ensejo ao desfazimento do contrato (ex.:
ndo entrega o imovel no prazo pactuado), ela terd de pagar ao consumidor
uma multa compensatoria que sera livremente arbitrada pelas partes. O PLC
fala apenas de uma “multa estabelecida”, sem prever o percentual de multa
(art. 43-A, § 1°, da Lei n° 4.591, de 1964, na forma do art. 2° do PLC). E
evidente que, pela falta de poder de barganha do consumidor, o incorporador
impord percentuais médicos, bem abaixo de 25%.

Todavia, se for o consumidor que der ensejo ao desfazimento
do contrato, ele devera pagar uma multa compensatoria de 25% ou de 50%
do valor pago, conforme haja ou nao patrimonio de afetacdo. Se for caso de
loteamento, a multa compensatdria € de 10% do valor do contrato.

Nao hd motivos para tratamento diverso. O mesmo percentual
que incide contra o consumidor deve incidir contra o incorporador. Essa € a
vontade presumivel do consumidor, que, se tivesse poder de barganha igual
ao do fornecedor, iria prevalecer no contrato. O fato de as obrigagdes serem
diversas ¢ irrelevante, pois a base de calculo sobre o qual incidira o
percentual da multa dara a proporcionalidade. Ademais, se o incorporador

SF/18114.01107-08



11

tem prejuizos com o desfazimento do contrato por culpa do consumidor,
também o consumidor tem prejuizos com o desfazimento do contrato por
culpa do incorporador. Poderiamos citar inimeros exemplos de prejuizos
clevadissimos sofridos pelo consumidor, desde transtornos familiares,
pessoais e profissionais. Os proprios sacrificios feitos pelo consumidor para
desembolsar os valores das prestagcdes do imovel escondem, por tras,
mameros prejuizos incalculaveis sofridos pelo consumidor. A multa ¢ uma
prefixacdo dos prejuizos das partes. Fere a isonomia admitir que uma parte
se syjeitara a um percentual de multa maior sem haver um efetivo motivo de
distin¢ao.

O terceiro exemplo reporta-se a multa moratdria.

Se o consumidor atrasa o pagamento de alguma parcela, ele tem
de pagar uma multa moratdria, que geralmente fica estipulada em 2% do
valor da parcela por for¢a do § 1° do art. 52 do CDC.

Todavia, se o incorporador atrasar a entrega do imovel e o
consumidor decidir esperar, o incorporador so tera de pagar multa de 1% do
valor pago pelo consumidor.

A diversidade de tratamento ¢ manifesta.

O _quarto_exemplo refere-se a cumulacdao da multa moratéria
com a compensatoria.

Se o incorporador atrasa a entrega do imével e o consumidor
aguarda esse atraso por um ano até finalmente decidir pela resolucdo do
contrato, o consumidor s6 podera cobrar o valor de multa compensatoria sem
poder cumular com a multa moratoria por cada més de atraso (art. 43-A, §
3°, da Lein® 4.591, de 1964, na forma do art. 2° do PLC).

Todavia, o incorporador pode cobrar multa moratéria e multa
compensatoria cumulativamente no caso de o consumidor ter dado ensejo ao
desfazimento do contrato: as parcelas pagas atrasadas pelo consumidor
foram acrescidas de multas moratoérias que nao serdo restituidas, sem
prejuizo de o consumidor pagar a multa compensatoria pelo desfazimento do

SF/18114.01107-08



12

contrato (art. 32-A, inciso III, da Lei n° 6.766, de 1979, na forma do art. 3°
do PLC).

Como se v€, o PLC usa de dois pesos e de duas medidas para,
em situagdes similares, desprestigiar o consumidor.

Acresce-se a isso que, no caso do consumidor, a proibigao de
cumulacdo da multa moratoria pelo atraso na entrega do imével coma multa
compensatoria pelo desfazimento do contrato viola o direito adquirido. E
que, ocorrendo o atraso, nasce o direito do consumidor a multa moratoria por
esse periodo atrasado, o que se torna um direito adquirido. Um exemplar
incorporador, inclusive, iria pagar esse valor espontaneamente. Se, porém,
ap6s um tempo consideravel de atraso, o consumidor decide romper o
contrato, ai nasce um novo direito: o seu direito a multa compensatoria. Esse
novo direito adquirido ndo pode prejudicar o direito adquirido que esse
consumidor paciente tinha em forma de multa moratoria pelo periodo de
atraso.

8) OITAVO PROBLEMA: ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO
INCORPORADOR COM A TAXA DE FRUICAO: problema da base
de calculo da taxa de fruicao

Se o contrato for desfeito por culpa do consumidor, este devera
pagar, entre outros, um valor a titulo de “taxa de fruicdo” como indenizacao
pelo periodo em que ele teve as chaves do imével e pode morar nele ou usa-
lo como quisesse. A ideia ¢ que, com o desfazimento do contrato, as partes
precisam voltar ao estado anterior a celebracdo do contrato (ao status quo
ante), de maneira que a falta da “taxa de fruicao” acabaria por permitir que
o consumidor morasse “de graga” no imével. Segundo o PLC, a taxa de
fruicao ¢ correspondente ao valor do aluguel do imovel, o que, na pratica,
corresponde a 0,5% do valor do imovel.

O problema ¢ que o PLC despreza totalmente a fruicdo que o
incorporador teve do dinheiro ja pago pelo consumidor. O consumidor nada
pode cobrar do incorporador a titulo dessa fruicdo do dinheiro ja pago. Na
pratica, o incorporador, além de poder cobrar todas as pesadas multas do
consumidor, terd “usado de graca” o dinheiro do consumidor durante todo o
periodo.
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Temos que isso configura manifesto enriquecimento sem causa
do incorporador. Para afastar essa mjuridicidade, hd duas opcdes: (1)
determinar que o incorporador pague uma “taxa de fruicdo” do dinheiro ja
recebido, o que seria compensado a “taxa de fruicdo” do imével a ser pago
pelo consumidor pelo uso do imovel; ou (2) mudar a base de célculo da taxa
de fruigdo, estabelecendo que ela deve incidir sobre o “valor liquido” do
imovel.

Damos um exemplo concreto. Imagine que um consumidor ja
tenha pago R$ 900.000,00 por conta de um imovel que ele adquirira porum
milhdo dereais. Suponha que ele ja esteja, na posse do imovel, ha 100 meses.
Ele ainda deve cem mil reais. Suponha que o consumidor ndo consiga pagar
esse saldo devedor remanescente, o que leva o incorporador a desfazer o
contrato. Nesse caso, entre outras dividas, o incorporador ird cobrar do
consumidor uma taxa de fruicdo do consumidor ao longo dos 100 meses. Se
essa taxa for do valor do aluguel do imével — como quer o projeto —, o
incorporador ira cobrar 0,5% do valor do imovel pormés, ou seja, ird cobrar
cerca de R$ 5.000,00 pelos 100 meses, o que corresponde ao valor total de
meio milhdo de reais a titulo de taxa de fruicdo. Acontece que, ao longo
desses 100 meses, o mcorporador esteve com o dinheiro pago pelo
consumidor (no nosso exemplo, o valor ¢ de R$ 900.000,00) e fruiu desse
dinheiro. Se o incorporador, por exemplo, tivesse colocado esse dinheiro em
alguma péssima aplicagdo financeira, isso lhe teria rendido cerca de 0,5% ao
més, de modo que, como o dinheiro ficou com o incorporador por cerca de
100 meses, isso significa que o incorporador terd lucrado, s6 de rendimentos,
R$ 450.000,00.

Em outras palavras, no exemplo acima, o consumidor, além de
ter ficado sem a disponibilidade dos seus R$ 900.000,00 (o que lhe teria
rendido rendimentos minimos de R$ 450.000,00 em uma péssima aplicagao
financeira), tera de pagar R$ 500.000,00 como o valor integral do aluguel de
um imével que ele ja havia quitado parcialmente.

De um lado, isentar o consumidor de pagar uma taxa de fruicao
¢ admitir o seu enriquecimento sem causa. Todavia, de outro lado, isentar o
incorporador de pagar uma “taxa de fruicdo” do dinheiro pago pelo
consumidor também ¢ chancelar um enriquecimento sem causa, s6 que do
mcorporador. E ndo se alegue que o madimplemento do consumidor
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justificaria esse enriquecimento sem causa do incorporador, pois, por esse
ilicito contratual, o consumidor ja esta sendo punido com os diversos
encargos (multa compensatoria que pode chegar a 50% do valor pago;
comissao de corretagem). E mais, ainda que o contrato tivesse sido resolvido
por culpa do incorporador, o consumidor iria ter de pagar a taxa de fruicao
caso ele ja tivesse recebido as chaves do imovel, sob pena de enriquecimento
sem causa. A fato gerador da taxa de fruigdo n3o € o madimplemento das
partes, e sim a vedacdo ao enriquecimento sem causa € a necessidade de
retorno das partes ao status quo ante.

Para enfrentar esse problema, temos que ha duas opgoes
legislativas igualmente adequadas:

a)  aprimeira ¢ manter o dever de o consumidor pagar uma
taxa de fruigdo do valor cheio do aluguel do imovel (0,5% do
valor do imdvel ao més), mas, em compensacao, determinar que
o incorporador pague uma taxa de fruigdo do dinheiro que ja
recebeu (taxa essa que poderia ser estimada em 0,5% do valor
pago ao més). Essa primeira alternativa seria mais facil de ser
implementada na pratica, pois cada parcela paga pelo
consumidor poderia ser objeto desse calculo individualmente.

b)  Asegundaopgao ¢ determinar que o consumidor pagasse,
como taxa de fruicdo, um valor de aluguel que correspondesse
a 0,5% do valor do saldo devedor, ¢ ndo do valor do imovel.
No exemplo acima, o consumidor, no maximo, teria de pagar, a
titulo de taxa de fruicao, 0,5% de cem mil reais (que era o seu
saldo devedor), o que resultaria em uma divida de R$ 500,00
por més.

Se, porém, no exemplo acima, o consumidor nada tivesse pago
ao incorporador, ai sim seria justo que ele pagasse, a titulo de taxa de fruicao,
o valor cheio do aluguel do imoével, pois o saldo devedor seria igual ao valor
do imdvel.

Portanto, a luz do PLC, a base de célculo da taxa de fruicao
devida a ser paga pelo consumidor ¢ injuridica por ensejar enriquecimento
sem causa do incorporador.
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9) NONOPROBLEMA: Prazo de devolu¢iao do valor remanescente
ao consumidor que deu causa a resolu¢cio do contrato: o problema do
atraso das obras e o problema da falta de pagamento de juros
remuneratorios

Na hipotese de o consumidor ter dado ensejo a resolugdo do
contrato, o incorporador, depois de ter feito todas as dedugdes dos valores ja
pagos pelo consumidor, tera de restituir-lhe o remanescente.

Segundo o PLC, essa devolugdo sé ocorrera apos 30 dias da
expedicdo do habite-se e, durante esse prazo, o incorporador se limitard a
atualizar monetariamente esse valor.

A motivagdo do PLC seria o fato de que a devolucdo desse
dinheiro antes desse marco iria comprometer o caixa do incorporador, o que
poderia acarretar atrasos na construcdo em prejuizo dos demais
consumidores que mantiveram seus contratos.

Ha mimeras oposi¢des técnicas a isso. Passamos a aponta-las:

1. RISCO DE INDEFINICAO DO PRAZO: quando o PLC
se limita a considerar a data do habite-se como marco inicial do
prazo de entrega do valor remanescente, iSso permitird que, no
caso de extrapolagdo do prazo final contratualmente
estabelecido para o término das obras, o incorporador continue
com o direito de reter o valor do consumidor indefinidamente,
até¢ o dia em que ele eventualmente venha terminar as obras e
conseguir o habite-se. Como se v€, o vencimento dadivida ¢ um
evento futuro e incerto!! No minimo, do ponto de vista de
técnica legislativa, o prazo deveria levar em conta a data
contratualmente prevista para a entrega do imovel, e nao a
incerta e lotérica data da expedigdo do habite-se.

1. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO
INCORPORADOR SOBRE OS FRUTOS DO DINHEIRO DO
CONSUMIDOR: apdés o desfazimento do contrato, o

'O vencimento ¢ sujeito a uma condigdo suspensiva.
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incorporador, mesmo apoOs ter cobrado os encargos de
madimpléncia devidos, ainda poderd ficar com o wvalor
remanescente devido ao consumidor durante todo o periodo de
construcao sem pagar nenhum valor pela fruicao desse dinheiro.
SO pagard correcdo monetdria. Isso nos parece um
enriquecimento sem causa que serd tolerado pelo PLC. No
minimo, o incorporador deveria pagar um valor para remunerar
a fruicdo desse dinheiro do consumidor até a data da sua efetiva
devolucdo ao consumidor.

EQUIPARACAO INDEVIDA COM CONSORCIO DE
IMOVEIS: a motivagdo utilizada pelo PLC no sentido de que a
devolucdo do valor remanescente ao consumidor antes do
“habite-se” prejudicaria os demais consumidores ¢ propria de
casos de consorcios imobilidrios, € ndo do caso em pauta. Em
consorcio imobilidrio, os consorciados se reunem para ratear a
construcao de um prédio, de modo a obter um imovel quase a
preco de custo: € “quase”, porque os consorciados tém de pagar
uma remuneragdo pelos servicos da administradora do
consorcio (taxade administragdo). Além do mais, a comunidade
dos consorciados possui poder de gestao sobre a conducao da
construcao e podem fiscalizar o andamento das obras (arts. 17 e
seguintes da Lei n° 11.795/2008). Consorcio ¢ forma de
autofinanciamento (art. 2°, Lei n® 11.795/2008). No caso em
pauta, ndo se estd tratando de consércio imobiliario.
Incorporador nao ¢ um administrador de consorcio. Ele ¢ um
agente econdmico que livremente pode estipular o seu lucro
com o empreendimento imobilidrio e que tem liberdade e
autonomia na gestao da obrae do seu caixa. Os adquirentes dos
iméveis na planta ndo possuem poder algum de controle da
gestdo da obra, ao contrario do que sucede no consorcio. Os
adquirentes também nao irdo comprar o bem “quase” a prego de
custo; pelo contrario, eles pagardo um valor bem maior do que
o producdo diante do legitimo lucro a ser obtido pelo
incorporador. Portanto, parece-nos injustificavel equiparar o
regime de incorporacdo imobiliaria com o do regime de
consoércio imobilidrio para o efeito de justificar a retengao do
dinheiro do consumidor até o habite-se.
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iv. ASSUNCAO, PELO CONSUMIDOR, DOS RISCOS DO
EMPREENDIMENTO. O consumidor cujo contrato foi desfeito
esta sendo obrigado a suportar que o seu dinheiro remanescente
fique exposto ao risco do proprio empreendimento. Ele, além de
nao ter poderalgum de gestdao sobrea obra (pois o incorporador
nao ¢ um administrador de consorcio, como ja explicitado
acima), tera de assumir o risco de eventual insolvéncia do
proprio incorporador, pois a devolucdo do dinheiro do
consumidor s seria devida quando sobrevier a incerta data da
expedicdo do habite-se. Assim, no caso de um incorporadorem
crise financeira, o consumidor tera de resignar-se com o
agravamento dessa crise financeira até a data incerta da
obtengdo do habite-se, o que reduzira substancialmente as
chances de efetivamente o consumidor conseguir receber o seu
dinheiro de volta.

10) DECIMO PROBLEMA: INCERTEZA JURIDICA SOBRE O
MODO DE EXECUCAO DA DIVIDA PELO EMPREENDEDOR:
modelo do leilao ou modelo das multas?

O PLC deixa duvidas juridicas acerca do modo de cobrancada
divida pelo empreendedor. Nao esta totalmente claro se o modelo adotado ¢
o do leildo ou da multa.

O modelo do leildo ¢ aquele em que o consumidor ndo podera
se isentar de pagar o precgo integral do imovel em hipdtese alguma. No caso
de sua inadimpléncia, o incorporador ou o loteador podera leiloar o imoével
e, com o dinheiro obtido, pagar a divida, assegurado o seu direito de cobrar
o saldo devedor remanescente se o leildo ndo for venturoso. O modelo de
lelldo, como se v€, pode acarretar a perda integral dos valores pagos pelo
consumidor. O consumidor terd de pagar integralmente o prego do imdvel,
ainda que por meio do leilldo do seu imdvel.

O modelo das multas ¢ aquele em que, havendo mmadimpléncia
do consumidor, o credor podera pleitear o rompimento do contrato, o que
ocasionara o retorno das partes ao status quo ante: o consumidor devolve o
movel e fica isento do dever de pagar integralmente o prego pactuado.
Todavia, o consumidorterd de pagar as multas compensatorias pactuadas no
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contrato. Nesse caso, nao ha perda integral dos valores pagos pelo
consumidor, o que, de resto, ¢ censurado pelo art. 53 do Cédigo de Defesa
do Consumidor. Ai ha apenas perda parcial, correspondente a multa e a
outros encargos da inadimpléncia.

No caso de incorporagdo imobiliaria, embora o texto sugerido
pelo PLC a Lei n° 4.591, de 1964, dé€ a entender que teria sido adotado o
modelo das multas, isso ndo fica juridicamente claro em razio do fato de o
PLC ndo ter afastado expressamente o art. 1°, VII, da Lein® 4.864, de 29 de
dezembro de 1965, que prevé o modelo do leilldo para casos de
mmadimplemento por compradores de imdveis “na planta”.

No caso de loteamento, o PLC da a entender que teria sido adotado o modelo
de leildo, mas a forma como o PLC foi redigido ndo deixou claro que ¢
vedado que o loteador opte pelo modelo das multas.

11) DECIMO PRIMEIRO PROBLEMA: EXAGERO NO
PERCENTUAL DA MULTA E O SOFISMA DO PATRIMONIO DE
AFETACAO

O percentual de multa compensatoria a ser paga pelo
consumidor que der causa a resolugao do contrato ¢, no caso de loteamento,
de 10% do valor do contrato e, no caso de incorporagao, oscila entre 25% e
50% do valor pago conforme haja ou ndo patrimonio de afetagao.

Quanto a multa no caso de loteamento, ¢ exagero considerar o
valor do contrato como base de calculo, pois isso poderia acarretar a situagao
de o consumidor, além de perder tudo quanto pagou, ainda ficar devendo
para o loteador o restante da multa. A base de célculo, nesses casos, deveria
levar em conta o valor pago, mas seria toleravel pensar em eventual
majorag¢ao do percentual da multa.

Quanto a multa no caso de incorporagao, nao ha justificativa
alguma para majorar o percentual da multa apenas pelo fato de haver
patrimonio de afetacdo. O patrimonio de afetacdo ¢ apenas uma blindagem
de bens do incorporador para protegao dos credores de uma determinada
incorporacao imobilidria. O terreno, a construgdo e os direitos de créditos
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relativos aos contratos de alienagdo dos imoveis na planta sao os bens que se
tornam imunizados a penhoras provenientes de outros credores do
mcorporador (art. 31-A, Lei n® 4.591, de 1964). O mstituto do patrimonio de
afetacdo ¢, em suma, uma protecdo dada ao banco financiador de um
determinado empreendimento e aos compradores na hipétese de insolvéncia
do incorporador: esses bens ndao poderdao ser penhorados por credores
diversos. Como se vé, ao contrario do que sugere o PLC, o patrimonio da
afetacdo ndo significa que o incorporador somente usard os bens afetados
para custear a obra. E dever do incorporador, havendo ou no patrimonio de
afetacdo, usar seus bens pessoais para dar execucdo as obras. E, pois,
equivocado afirmar que, se houver patrimonio de afetacdo, o desfazimento
de um contrato por inadimpléncia do consumidor iria prejudicar, em maior
intensidade, a saude financeira da obra. Alias, nesses casos de patrimonio de
afetacdo, os demais consumidores estdo mais protegidos em eventual
msucesso das obras, pois possuem preferéncia na penhora dos bens afetados.
Em suma, ¢ injustificavel catapultar o percentual da multa compensatdria de
25% para 50% no caso de haver patrimonio de afetacdo: essa motivacao nos
parece uma falsa verdade (sofisma).

12) DECIMOSEGUNDO PROBLEMA: VIOLACAO AO DIREITO
ADQUIRIDO: CASO DA VEDACAO DA CUMULACAO DA MULTA
MORATORIA COM A MULTA COMPENSATORIA

De acordo com o PLC, se o incorporador atrasa a entrega do
imovel e o consumidor aguarda esse atraso por algum tempo até finalmente
decidir pela resolugao do contrato, o consumidor s6 podera cobrar o valor de
multa compensatoria sem poder cumular com a multa moratdria por cada
més de atraso (art. 43-A, § 3° da Lei n° 4.591, de 1964, na forma do art. 2°
do PLC).

Essa proibigao de cumulagao da multa moratéria pelo atraso na
entrega do imovel coma multa compensatéria pelo desfazimento do contrato
viola o direito adquirido. E que, ocorrendo o atraso, nasce o direito do
consumidor a multa moratoria por esse periodo atrasado, o que se torna um
direito adquirido. Um exemplar incorporador, inclusive, iria pagar esse valor
espontaneamente. Se, porém, apos um tempo consideravel de atraso, o
consumidor decide romper o contrato, ai nasce um novo direito: o seu direito
a multa compensatoria. Esse novo direito adquirido ndo pode prejudicar o
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direito adquirido que esse consumidor paciente tinha em forma de multa
moratoria pelo periodo de atraso. H4, pois, inconstitucionalidade no PLC por
violagao ao direito adquirido.

13) OUTRAS ATECNIAS
Ha outras atecnias do projeto, como, por exemplo:

a)  no sugerido inciso V do § 2° do art. 67-A da Lein® 4.591,
de 1964, na forma do art. 2° do PLC, ¢ muito genérico ao
permitir que o incorporador cobre do consumidor “demais (...)
despesas previstas no contratos”. Isso deixa o consumidor em
nseguranga juridica, por estar exposto a cobrangas abusivas
mseridas no contrato.

b) A obrigacao do consumidor de pagar as “contribuigdes de
associacdo de moradores” estd em dissondncia com a
jurisprudéncia vinculante do Superior Tribunal de Justiga (STJ),
que estabelece que essas contribuigdes nao sdo obrigatdrias a
todos os moradores, mas sé aqueles que voluntariamente se
filiarem a associagdao. Com efeito, em sede de recurso repetitivo
— que tem efeitos vinculantes —, o STJ assentou: "As taxas de
manutencao criadas por associagdes de moradores ndo obrigam
os nao associados ou que a elas nao anuiram" (STJ, REsp
1280871/SP, 2* Secao, Rel. Ministro Ricardo Villas Bobas
Cueva, Rel. p/ Acordio Ministro Marco Buzzi, Dle
22/05/2015).

Por fim, ressaltamos que todos os problemas citados neste voto
em separado configuram casos de inconstitucionalidade manifesta, o que so
destaca a inadequacao do projeto nos moldes em que estamos analisando.

I - VOTO

Por todo o exposto, em respeito a importancia historica do
Congresso Nacional, ndo podemos agir, “a toque de caixa”, com uma matéria
tao sensivel, sob pena de causar prejuizos incalculaveis aos consumidores.
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Nao podemos expor os consumidores a uma verdadeira “armadilha” que os
expora ao risco de perder a propria dignidade. Temos de lembrar que, para a
maioria dos consumidores, a comprade um iméovel “na planta” representa o
contrato mais importante de sua vida por se tratar de sua casa propria. Nao
podemos manchar as paginas da histéria do Senado Federal com um projeto
extremamente perigoso ao consumidor.

Senhor Presidente e eminentes Pares, ndo se nega que o sistema
do madimplemento de imoveis vendidos na planta merece aprimoramentos.

Contudo, a pretexto de fazer esse aprimoramentos, aprovarmos
um projeto de tal sensibilidade com erros gravissimos de justica, pois
estaremos a criar arapucas aos cidaddos que assinarem contratos para
comprar imoveis “na planta”.

Somos, pois, pela rejeicio do PLC n° 68, de 2018.

Caso, porém, esta Comissao nao entenda pela rejeicdo, somos,
no minimo, pela submissio da matéria a outras comissoes pertinentes, a
exemplo da Comissdo de Assuntos Sociais (CAS) e da Comissdao de
Transparéncia, Governanga, Fiscalizagdo e Controle e Defesa do
Consumidor (CTFC), com a realizacdo de audiéncias publicas destinadas a
mstrurr adequadamente a matéria.

E como voto, Senhor Presidente.

Sala da Comissao,

Senadora VANESSA GRAZZIOTIN
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