PROJETO DE LEI N° , DE 2025
(Do Sr. JONAS DONIZETTE)

Altera a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, para suprimir a
expressao “anuéncia da incorporadora”
constante do §9° do art. 67-A.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O § 9° do art. 67-A da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro

de 1964, passa a vigorar com a seguinte redacao:

CAME. B7-A

§ 9° Nao incidira a clausula penal contratualmente prevista na
hipétese de o adquirente que der causa ao desfazimento do
contrato encontrar comprador substituto que o sub-rogue nos
direitos e obrigag¢des originalmente assumidos, desde que haja
a aprovagao dos cadastros e da capacidade financeira e
econdmica do comprador substituto.

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

JUSTIFICAGAO

O presente projeto de lei propde a supressdo da expressao
“anuéncia da incorporadora” do §9° do art.67-A da Lei n® 4.591/1964, por se
tratar de exigéncia que impbe restricdo desproporcional ao consumidor,
desequilibrando a relagao contratual ao transferir a incorporadora um poder de
veto sobre a cessao de direitos do adquirente, sem qualquer contraprestacao
ou garantia adicional. Essa condigdo nao se justifica do ponto de vista juridico
ou econbmico e acaba por limitar desnecessariamente a liberdade do

adquirente em dispor de seus direitos.

Tal entendimento encontra respaldo em jurisprudéncia recente

e consolidada do Superior Tribunal de Justica. No julgamento do Recurso
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Especial n® 1.947.698, sob relatoria do ministro Luis Felipe Salomao, a Quarta
Turma do STJ afastou clausulas contratuais que condicionavam a cesséo de
direitos a anuéncia da vendedora mesmo apds a quitagdo do contrato,
reconhecendo que tal exigéncia configura “desvantagem exagerada para o
consumidor” e deve ser considerada nula'. O posicionamento do Tribunal
incorpora a interpretacdo consolidada pela Segunda Segdo em recursos
repetitivos recentes, reforcando a necessidade de adequagdao da norma

infraconstitucional a esse entendimento.

Além disso, a Lei n® 13.786/2018 — conhecida como Lei do
Distrato — ja introduziu o art.67-A a Lei de Incorporagdes Imobiliarias e
estabeleceu critérios equilibrados para as hipoteses de rescisao contratual,
permitindo a deducgdo integral da comissédo de corretagem e limitando a
penalidade contratual maxima a 25% do valor pago (ou 50% no caso de regime
especial de patriménio de afetacdo)®. Isso demonstra que o legislador ja
buscou promover equilibrio nas relagdées contratadas, sem recorrer a imposicao
de anuéncia da incorporadora como condi¢gdo para cessao, o que revela que
essa exigéncia, além de desnecessaria, contrapde-se ao espirito da legislagéo

atual.

A eliminacdo dessa expressao também fortalece a seguranca
juridica e a transparéncia no mercado imobiliario, pois permite que o adquirente
exerca seu direito de disposicdo sem entraves arbitrarios, aumentando a
previsibilidade das transagdes e a confianga dos consumidores nas relagoes

contratuais. Tal medida se alinha aos preceitos estabelecidos pelo Codigo de

1 & Superior Tribunal de Justi¢a. Recurso Especial n® 1.947.698, Quarta Turma,
relator: ministro Luis Felipe Salomao. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1452221606 e
https://www.st].jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/16032022-Quarta-
Turma-afasta-devolucao-em-dobro-de-comissao-de-corretagem-retida-indevidamente-
apos-rescisao-do-contrato.aspx

2ia Lein®13.786, de 27 de dezembro de 2018. Dispde sobre o distrato em contratos de
promessa de compra e venda de imoveis. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2018/lei/L13786.htm
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Defesa do Consumidor, que protege o adquirente de clausulas abusivas e
reconhece sua vulnerabilidade nas relagdes de consumo, ao mesmo tempo

que reforca os valores da boa-fé objetiva e da funcao social do contrato3.

Em sintese, a alteragéo legislativa proposta harmoniza a Lei
das Incorporagdes com o entendimento consolidado pelo STJ no REsp
1.947.698, assegura maior equilibrio nas relagdes contratuais, amplia a

protecao do consumidor e promove maior clareza e justiga no setor imobiliario.

Certo de que a importancia deste projeto de lei e os beneficios
que dele poderao advir serao percebidos pelos meus ilustres Pares, esperamos

contar com o apoio necessario para a sua aprovagao.

Sala das Sessodes, em de de 2025.

Deputado JONAS DONIZETTE

1 & Superior Tribunal de Justi¢a. Recurso Especial n® 1.947.698, Quarta Turma,
relator: ministro Luis Felipe Salomao. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1452221606 e
https://www.st].jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/16032022-Quarta-
Turma-afasta-devolucao-em-dobro-de-comissao-de-corretagem-retida-indevidamente-
apos-rescisao-do-contrato.aspx

2ia Lein®13.786, de 27 de dezembro de 2018. Dispde sobre o distrato em contratos de
promessa de compra e venda de imoveis. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2018/lei/L13786.htm
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