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I - RELATORIO

Submete-se a apreciacao desta Comissdo de Defesa do Consumidor o Projeto de Lei n°
1.073, de 2020, de autoria do deputado Leandro Grass.

A Proposicdo, de acordo com a ementa, estabelece a suspensdo das clausulas de tolerancia
para entrega de imdveis, enquanto perdurar a suspensao das atividades da construgao civil, em razao
de pandemias, no ambito do Distrito Federal.

Pelo art. 19, ficam suspensos os prazos constantes nas clausulas de tolerancia para entrega
de imdveis, no ambito do Distrito Federal, no mesmo periodo em que perdurar a suspensdo das
atividades da construgao civil, em razao da pandemia da Covid-19.

Consoante o art. 29, encerrada a suspensao das atividades, por ato do Chefe do Poder
Executivo, o prazo resolutivo volta a correr imediatamente e, conforme disposto no paragrafo Unico,
em caso de qualquer outra pandemia que venha a assolar o Distrito Federal, a suspensao do prazo a
que alude o art. 1° sera novamente aplicada.

O art. 3° determina que as empresas ficam obrigadas a notificar os consumidores da
suspensao do prazo e da sua retomada, para os fins de transparéncia e seguranca juridica das partes
envolvidas.

Os arts. 4° e 5° trazem, respectivamente, a clausula de vigéncia na data da publicacdo da Lei
e a clausula de revogacdo genérica.

Na Justificacdo, o Autor afirma que o presente projeto de lei tem por finalidade dar
segurancga juridica referente a relacdo de consumo entre consumidores e empresas de construgao
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civil, conforme razoes juridicas substanciais apresentadas ao Gabinete do Autor pelo Escritério de
Advocacia Vieira e Serra, na pessoa de seu socio, Leonardo Serra Rossigneux Vieira.

Ressalta o Parlamentar a necessidade de se preservar a segurancga juridica das relagdes de
consumo entre os adquirentes dos imoveis e as construtoras, na medida em que se trata de garantia
fundamental dos cidadaos, conforme disposto no caput do art. 5° da Constituicao Federal.

A seguranca juridica, assevera ainda, serve para dar estabilidade nas relagdes entre
particulares ou entre particulares e Estado, bem como para evitar a imprevisibilidade das relagoes
juridicas, sobretudo no momento que as empresas do ramo suspenderam as suas atividades, em
obediéncia as ordens emanadas pelo Poder Publico, a fim de evitar a disseminacdo da Covid-19.

Para corroborar a afirmacdo supra, o Parlamentar registra que é bastante comum que os
contratos entabulados entre consumidores e empresas tragam as clausulas de tolerancia, que nada
mais sdao do que um prazo, para além daquele primeiramente fixado, para entrega do imdvel, sem
que haja aplicacao de multa, consideradas as intempéries inerentes a atividade de construcao, como,
por exemplo, temporada de chuvas, falta de materiais, entre outros.

De acordo com o Parlamentar, tanto o Superior Tribunal de Justica — STJ quanto o Tribunal
de Justica do Distrito Federal e dos Territdrios — TIDFT tém decisdes no sentido de que a referida
cladusula é razoavel e ndo ofende qualquer direito contratual das partes: O prazo contratual de
tolerancia de 180 dias na entrega de obras da construcao civil é legal, desde que ndo ultrapassado,
pois ja contempla uma dilacdo que deve ser apta a solugao de imprevistos inerentes a atividade
(Acérdao 1181150, 07225508020178070001, Relator: Gilberto Pereira de Oliveira, 3@ Turma Civel,
data de julgamento: 26/6/2019, publicado no DJE: 2/7/2019).

Segundo o Recurso Especial — Resp 1582318/RJ, Rel. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017, no item 4, aos contratos de incorporagao
imobiliaria, embora regidos pelos principios € normas que lhes sdo proprios (Lei n°® 4.591/1964),
também se aplica subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade imobiliaria for
destinada a uso prdprio do adquirente ou de sua familia.

Para o Autor, o préprio Poder Judicidrio ja possui decisdo favoravel sobre a validade da
clausula de tolerancia, que, conforme ja demonstrado, tem por escopo enfrentar as intempéries
naturais do planejamento da atividade empresarial. Sucede que, nesse cenario de pandemia, em que
as atividades da construcdo civil foram suspensas, ha, de forma bastante clara, um caso fortuito, na
forma do art. 393 do Cddigo Civil, segundo o qual o devedor nao responde pelos prejuizos
resultantes de caso fortuito ou forca maior, se expressamente nao se houver por eles
responsabilizado. O seu paragrafo Unico assim dispde: O caso fortuito ou de forca maior verifica-se
no fato necessario, cujos efeitos nao era possivel evitar ou impedir.

O Parlamentar chama atencao ainda para o fato de que os consumidores, em especial,
poderdo ter conhecimento da data de suspensao e da retomada do prazo da clausula de tolerancia, o
que lhes da a seguranca de cobrar a entrega da empresa no prazo avencado. Para a empresa, que
paralisou o seu servico, em atencdo a determinacdo, correta, diga-se de passagem, promovida pelo
Governador do Distrito Federal, na forma do Decreto n® 40.550/2020, e, assim, ndo podera cumprir,
a contento, o prazo contratual. Ressalte-se, estamos em Estado de emergéncia, consoante a
aprovacao do Projeto de Decreto Legislativo n© 6, de 2020, aprovado nas duas Casas do Legislativo
Federal.

A referida medida, segundo o Autor da Proposicdo, traz ainda beneficio aos trabalhadores da
construcdo civil, que, em razdo da atividade por eles realizada, encontravam-se bastante suscetiveis
ao contagio da Covid-19. Por fim, destaca que nao ha nenhum vicio ou invasao de competéncia de
outro ente federativo ou do governador, pois o presente projeto trata especificamente de relagao
consumerista, razao pela qual esta a se tratar de competéncia concorrente do art. 24, VIII, da
Constituicao Federal, o que permite a atuagao desta Casa de Leis. Ademais, trata-se legislacao de
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interesse local, na forma do art. 30, I, também da Carta Magna. Ressalta que a matéria em debate
nao é de iniciativa exclusiva do Governador do Distrito Federal.

O Projeto de Lei foi lido em 31 de marco de 2020 e distribuido a esta Comissdao de Defesa
do Consumidor, para analise de mérito, bem como a Comissao de Economia, Orgamento e Financas
e a Comissao de Constituicao e Justica, para analise de admissibilidade.

Nao foram apresentadas emendas nesta Comissao durante o prazo regimental.
E o relatdrio.

II - VOTO DO RELATOR

Nos termos do art. 66, I, “a”, do Regimento Interno desta Casa, compete a Comissao de
Defesa do Consumidor analisar e, quando necessario, emitir parecer sobre o mérito de matérias
relacionadas ao consumidor, como € o caso do presente Projeto de Lei n° 1.073, de 2020, que
estabelece a suspensao das cldusulas de tolerancia para entrega de imodveis enquanto perdurar a
suspensao das atividades da construcdo civil, em razdo de pandemias, no ambito do Distrito Federal.

De inicio, vale ressaltar que, na andlise de mérito de uma proposicdo, sao averiguados
aspectos relacionados a necessidade, oportunidade, conveniéncia, relevancia social e viabilidade da
matéria; além de verificar se essa € a melhor resposta ao problema apresentado, levando-se em
consideracao todos os atores envolvidos no processo.

Para tanto, como a Proposicao trata de matéria referente a clausula de tolerancia em
incorporacao imobilidria, € necessario contextualizar os fatos a luz da situagao excepcional que vive o
mundo, o Brasil e, em particular, o Distrito Federal em decorréncia da pandemia da Covid-19, bem
como do referencial juridico-normativo vigente, sobretudo a luz da Lei federal n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, _que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes imobilidrias;
da Lei federal n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Cdédigo Civil; da Lei federal n®
8.078, de 11 de setembro de 1990, que dispde sobre a protecao do consumidor.

Para a Organizacao Mundial da Saide — OMS[1], a Covid-19 é uma doenca infecciosa
causada pela forma mais recente de coronavirus, o0 SARS-CoV-2, inicialmente detectada em Wuhan,
provincia de Hubei, na Republica Popular da China. Nesse contexto, em 30 de janeiro de 2020, a
OMS declarou que o surto da doenca causada pelo novo coronavirus constitui Emergéncia de Saude
Publica de Importancia Internacional e, em 11 de marco de 2020, a Covid-19 foi caracterizada pela
organizagao como uma pandemia.

No Brasil, as primeiras ag0es ligadas a pandemia da Covid-19 comecaram em fevereiro de
2020, com a repatriacao dos brasileiros que viviam em Wuhan, epicentro da pandemia. Em pouco
tempo, a doenca se espalhou pelo pais afora, com identificacdo de muitos casos e varias mortes.
Diante desse cenario, em atendimento a solicitacdo do Presidente da Republica, em marco de 2020,
foi reconhecida pelo Congresso Nacional situacao de calamidade publica por meio Decreto Legislativo
n° 6, de 20 de margo 2020[2]. No Distrito Federal, em 29 de junho de 2020, foi decretado estado de
calamidade publica por meio da publicacdo do Decreto n°® 40.924, de 26 de junho de 2020[3], que
declarou estado de calamidade publica em decorréncia da pandemia causada pelo novo coronavirus
SARS-CoV-2.

Antes, porém, da publicacdo do Decreto n® 40.924, de 2020, o Governador do Distrito
Federal, no inicio de margo de 2020, por meio do Decreto n® 40.509, de 11 de marco de 2020, ja
havia tomado medidas voltadas ao enfrentamento da emergéncia de salde publica de importancia
internacional decorrente do novo coronavirus, com suspensao de diversos eventos e atividades, com
forte impacto econdmico, cultural e social. Na sequéncia, foram publicados outros decretos com
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medidas cada vez mais restritivas, entre os quais cabe destacar: Decreto n® 40.520, de 14 de marco
de 2020; Decreto n° 40.539, de 19 de margo de 2020; Decreto n® 40.550, de 23 de marco de 2020.

Feitos esses registros relacionados ao aparecimento da pandemia e suas consequéncias nas
diversas areas, inclusive na area da construcao civil, que interessa mais diretamente a nossa analise,
tendo em vista o escopo da presente Proposicao, vale citar, inicialmente, a norma referente a
edificagdes e incorporacdes imobilidrias, qual seja, a Lei federal n°© 4.591, de 1964, conhecida como
Lei das Incorporacdes, que trouxe em seu conteldo sistema protetivo aos adquirentes das unidades
autbnomas, na medida em que, no contrato de incorporagao, o adquirente se encontra vulneravel em
face do incorporador.

Com efeito, o surgimento da Lei das Incorporagdes teve como fundamento a necessidade de
se criarem mecanismos de protecdo legal referente aos que faziam parte de negdcios juridicos, os
quais envolvem a alienacdo de unidades autbnomas, de modo que o referido diploma traz, em seu
bojo, expressa previsao sobre a responsabilidade civil do incorporador.

Para o doutrinador Arnoldo WALD[4], a incorporacao imobilidria € um contrato pelo qual
uma das partes — o incorporador — se obriga a promover a construcao de um edificio, formado por
unidades auténomas, que sdo alienadas as outras partes do contrato — os adquirentes —, em regime
de condominio e com as fracdes ideais do terreno.

Nessa relagdao, o adquirente da unidade autbnoma é protegido e reconhecido pela Lei Federal
n° 4,591, de 1964, como parte vulneravel em face do incorporador. De fato, o art. 32 do referido
diploma legal apresenta rol extenso de obrigacdes do incorporador, essencial para garantia dos
direitos dos adquirentes de unidades autbnomas, in verbis:

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apds ter
arquivado, no cartdrio competente de Registro de Imdveis, os seguintes documentos:

()

Além dessas extensas obrigagOes, a Lei prevé, em seus arts. 43, I, e 60, o dever de o
incorporador manter informados os adquirentes de fragdes de terrenos acerca do andamento da
construcdo, bem como de indeniza-los pelos prejuizos que possam padecer com a interrupcdo ou
retardamento das obras, conquanto tal fato nao ocorra por sua exclusiva culpa.

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos
certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-3o
impostas as seguintes normas:

I — informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo de seis em seis
meses, o estado da obra;

Além disso, a Lei n® 4.591/1964 prevés os prazos relacionados a entrega do imovel:

Art. 43-A. A entrega do imovel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da
data estipulada contratualmente como data prevista para conclusdao do
empreendimento, desde que expressamente pactuado, de forma clara e
destacada, ndo dara causa a resolucdo do contrato por parte do adquirente
nem ensejara o pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador.
(Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018)

§ 10 Se a entrega do imdvel ultrapassar o prazo estabelecido no caput deste artigo,
desde que o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por
este a resolucdo do contrato, sem prejuizo da devolucdo da integralidade de
todos os valores pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias
corridos contados da resolugao, corrigidos nos termos do § 8° do art. 67-A desta
Lei. (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)
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§ 2° Na hipdtese de a entrega do imével estender-se por prazo superior aquele previsto
no caput deste artigo, e ndo se tratar de resolucdo do contrato, sera devida ao
adquirente adimplente, por ocasido da entrega da unidade, indenizacao de 1% (um por
cento) do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro rata
die, corrigido monetariamente conforme indice estipulado em contrato. (Incluido pela
Lei n© 13.786, de 2018)

§ 39 A multa prevista no § 29 deste artigo, referente a mora no cumprimento da
obrigacao, em hipdtese alguma podera ser cumulada com a multa estabelecida no § 1°
deste artigo, que trata da inexecugdo total da obrigacdo.

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

§ 2° Do contrato devera constar a prazo da entrega das obras e as
condicdes e formas de sua eventual prorrogagao. (Grifamos)

Portanto, esse prazo de até 180 dias, art. 43-A da Lei federal n® 4.591, de 1964, para
entrega de imoveis se refere a clausula de tolerancia, que a presente Proposicao
pretende suspender, enquanto perdurar a pandemia causada pelo novo coronavirus SARS-CoV-2,
que, como registrado acima, teve fortes impactos em varias areas da economia do Brasil e do mundo
e, inclusive, na construcdo civil do Distrito Federal, colocando em risco a sobrevivéncia de diversas
atividades empresariais.

Trata-se do risco da atividade empresarial deve suportar pelo incorporador, € nao pelo
adquirente. Contudo, em situacdes excepcionais, como é o caso de epidemias e pandemias com
profundo impacto econdmico-social-cultural, esse risco precisa ser mitigado; sem, no entanto,
desvirtuar a protecao que a legislacao, sobretudo a Lei federal n® 8.078, de 1990, conhecida como
Codigo de Defesa do Consumidor — CDC, garante ao consumidor, dada a sua vulnerabilidade técnica,
econdomica e juridica, a exemplo do disposto no art. 53, segundo o qual, in verbis:

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou imoéveis mediante pagamento
em prestacdes, bem como nas alienagdes fiducidrias em garantia, consideram-se
nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das

prestacoes pagas em beneficio do credor que, em razdao do inadimplemento,
pleitear a resolucdao do contrato e a retomada do produto alienado. (Grifamos)

Cumpre destacar ainda os dispositivos da Lei federal n°® 10.406, de 2002, referentes a
manutencdo da relacdo contratual, quais sejam: arts. 317 e 478, que tratam,
respectivamente, da teoria da imprevisao e da onerosidade excessiva.

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdo manifesta
entre o valor da prestagdo devida e o do momento de sua execugdo, podera o juiz
corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da
prestagao.

Art. 478. Nos contratos de execucao continuada ou diferida, se a prestacao de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a
outra, em virtude de acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis, podera o devedor
pedir a resolucao do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data
da citacdo. (Grifamos)

Com efeito, a pandemia decorrente da Covid-19 pode configurar situacao de exclusao da
responsabilidade civil do incorporador, haja vista as determinagdes de fechamento do comércio e de
indUstrias, restricdes na area de mobilidade urbana, falta ou falha no abastecimento de produtos em
quase todos os setores da economia. Essa situacao tipifica a previsdao constante do art. 393 do
Cadigo Civil, segundo o qual o devedor nao responde pelos prejuizos resultantes do caso fortuito ou
forca maior, se expressamente nao se houver por eles responsabilizados.

De acordo com o paragrafo Unico do referido artigo, o caso fortuito ou de forca maior
verifica-se no fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir. Em um cenario de
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pandemia, no qual pode haver falta de pessoal, auséncia de equipamentos necessarios ao andamento
da obra, demora no recebimento de insumos e de materiais da construcao civil, diminuicao de
produtividade, reprogramacao de atividades, suspensao de trabalho, o prazo para entrega de obras
pode ser direta e profundamente impactado.

Em algumas situacdes, a propria justica tem determinado a suspensao de atividades voltadas
a construcao civil, comprometendo, em consequéncia, 0 cronograma e o prazo de entrega das
unidades autonomas de empreendimentos imobiliarios. Sirva de exemplo liminar deferida, em 5 de
maio de 2020, pela Justica do Trabalho em acdo civil publica, que suspendeu, em carater imediato,
as atividades da construcao civil em Sergipe, enquanto durarem as medidas de distanciamento social
determinadas pelas autoridades em decorréncia da pandemia do novo coronavirus[5].

Com isso, estaremos reconhecendo a vulnerabilidade do adquirente/consumidor de uma
unidade autonoma de um empreendimento imobiliario. No mesmo sentido é o parecer de Jodo
Batista de Almeida, em seu Manual de Direito do Consumidor[6], para quem a defesa do consumidor
nao deve ser considerada um instrumento de confronto entre producao e consumo, mas uma forma
de proporcionar a compatibilizacao e harmonizacdao dos interesses envolvidos na relagao. Corrobora
esse entendimento o disposto no inciso III do art. 4° do CDC, segundo o qual, in verbis:

Art. 4° A Politica Nacional das RelagBes de Consumo tem por objetivo o atendimento
das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade, salde e seguranca, a
protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem

como a transparéncia e harmonia das relagdes de consumo, atendidos os seguintes
principios:

III - harmonizacao dos interesses dos participantes das relacoes de consumo
e compatibilizacao da proteciao do consumidor com a necessidade de
desenvolvimento econémico e tecnolégico, de modo a viabilizar os principios nos
quais se funda a ordem econdmica (art. 170, da Constituicdo Federal), sempre com
base na boa-fé e equilibrio nas relagbes entre consumidores e fornecedores; (Grifamos)

A busca de pacificacao nas relagdes de consumo e de solucdo de conflitos decorrentes de
interesses divergentes cabe ao Estado, que deve minimizar eventuais conflitos, seja por meio de
atuacdo do Poder Legislativo, seja do Executivo, seja do Judiciario. No caso especifico, o presente
Projeto de Lei n® 1.073, de 2020, visa exatamente criar norma conciliadora. Portanto, a Proposicao
atende aos requisitos que ensejam a analise de mérito, quais sejam: necessidade, oportunidade,
conveniéncia, relevancia social e viabilidade da matéria.

Diante do exposto, no ambito desta Comissdo de Defesa do Consumidor, manifestamos voto
pela APROVACAO, no mérito, do Projeto de Lei n® 1.073, de 2020.

Sala das Comissoes, de de 2020.

DEPUTADO(A) JORGE VIANNA
Relator CDC

[1] Disponivel em: https://www.who.mt/es/emergencies/diseases/novel-coronavirus-2019. Acesso em 2/9/2020.
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Acesso em 2/9/2020.

https://sei.cl.df.govbr/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=336925&infra_sistema=100000100&...

6/7


https://www.who.int/es/emergencies/diseases/novel-coronavirus-2019
https://legis.senado.leg.br/norma/31993957/publicacao/31994188
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/62c5c790666e41739a02627a40c7a91c/Decreto_40924_26_06_2020.html

04/12/2020 SEI/CLDF - 0278706 - Parecer-LEGIS

[4] WALD, Arnoldo. Obrigacdes e contratos. 16. ed. rev. e ampl. de acordo com o novo Cddigo Civil de 2002, com
a colaboracdo do Prof. Semy Glanz. Sdo Paulo: Saraiva, 2004.

[5] Disponivel em: https:/noticias.uol.com.br/saude/ultimas-noticias/redacao/2020/05/05/justica-suspende-construcao-
civil-no-se-durante-pandemia-do-coronavirus.htm. Acesso em 2/9/2020.

[6] ALMEIDA, Joao Batista de. Manual de Direito do Consumidor. 5. Ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006, p. 14.

Documento assinado eletronicamente por JORGE VIANNA DE SOUSA - Matr. 00151,
Deputado(a) Distrital, em 04/12/2020, as 15:10, conforme Art. 22, do Ato do Vice-
Presidente n°® 08, de 2019, publicado no Diario da Camara Legislativa do Distrito Federal n®
214, de 14 de outubro de 2019.

assinat IJ! a lj
eletrénica

Praga Municipal, Quadra 2, Lote 5, 2° Andar, Gab 1 — CEP 70094-902 — Brasilia-DF — Telefone: (61)3348-8012
www.cl.df.gov.br - dep.jorgevianna@cl.df.gov.br

00001-00041243/2020-21 0278706v8

https://sei.cl.df.govbr/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=336925&infra_sistema=100000100&...

7


https://noticias.uol.com.br/saude/ultimas-noticias/redacao/2020/05/05/justica-suspende-construcao-civil-no-se-durante-pandemia-do-coronavirus.htm
https://sei.cl.df.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0&cv=0278706&crc=CDA75529

