PARECER N° , DE 2012

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E
CIDADANIA, em decisdo terminativa, sobre o
Projeto de Lei da Camara n® 60, de 2012, do
Deputado CARLOS BEZERRA, que altera a
redacdo do art. 4° e acrescenta o art. 54-A a Lei n’
8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispoe sobre
as locagoes de imoveis urbanos e os procedimentos
a elas pertinentes, a fim de tratar da locagdo nos
contratos de construgdo ajustada.

RELATOR: Senador GIM ARGELLO

I - RELATORIO

Esta Comissdao examina, em carater terminativo, o Projeto de Lei
da Camara (PLC) n° 60, de 2012, que altera a redagdo do art. 4° e acrescenta
o art. 54-A a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispoe sobre as
locagoes de imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, a fim de
tratar da locagdo nos contratos de constru¢do ajustada.



Originalmente, o projeto foi apresentado pelo Deputado Carlos
Bezerra na Camara dos Deputados, onde foi registrado como Projeto de Lei
(PL) n°® 6.562, de 2009.

Da justificacdo, depreende-se que o proponente tem por objetivo
instituir, em sede de lei, regramento para o assim chamado contrato built to
suit, que, no dizer do jurista Marcelo Jos¢ Lomba Valenga (em seu artigo
Built to suit — operacdo de crédito estruturada, publicado na Revista de
Direito Bancario e do Mercado de Capitais, v. 8, n. 27, pp. 328-343, jan/mar
2005, e mencionado na justificagdo do PLC), “consiste em um modelo (...) no
qual a parte interessada em ocupar um imoével para o desenvolvimento de uma
atividade empresarial (‘ocupante’) contrata com um empreendedor
imobiliario (‘empreendedor’) a (i) aquisicdo de um terreno em uma
localiza¢do estrategicamente selecionada pelo Ocupante (‘terreno’); (ii) a
construcdo de um edificio no Terreno para atender as necessidades
empresariais do Ocupante (‘edificio’); e (7ii) a locacdo, do Empreendedor para
o Ocupante, do Terreno com o Edificio (terreno e edificio, coletivamente, o
‘imovel’)”.

A necessidade de tipificagdo dessa espécie de contrato decorreria
da “circunstancia de o (...) built to suit trazer em seu bojo uma relagdo
locaticia incidental”, o que estaria a amparar “a compreensao de que a [Lei n°
8.245, de 1991 (Lei do Inquilinato)], teria aplicabilidade sobre esse instituto™.
Entretanto, ainda de acordo com a justificagdo do projeto, “as particularidades
dessa modalidade de contratacdo [se mostrariam] incompativeis com algumas
das disposi¢des da Lei do Inquilinato, em especial aquelas atinentes ao prazo
maximo de vigéncia, a denlncia, a acao revisional e & multa compensatoria”.
O objetivo do projeto seria, assim, “conferir seguranca juridica aos
contratantes dessas operagdes, sem, contudo, mitigar seu dinamismo e
evolucao™.

Em 20 de abril do corrente ano, a proposi¢do veio ao Senado
Federal, onde passou a ser identificada como PLC n°® 60, de 2012, compondo-
se de quatro artigos, descritos a seguir, ¢ tendo sido distribuida a esta
Comissao, em carater terminativo.

Em consonancia com a Lei Complementar n® 95, de 26 de
fevereiro de 1998 (que dispoe sobre a elaboragdo, a redagdo, a alteragdo e a
consolidagdo das leis, conforme determina o paragrafo unico do art. 59 da
Constitui¢do Federal), a qual estabelece, em seu art. 7°, caput, que o primeiro
artigo do texto da lei indicara seu objeto e o respectivo ambito de aplicagdo,
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no art. 1° do PLC, ¢ declarado que se pretende alterar o art. 4° da Lei do
Inquilinato e acrescer-lhe art. 54, a fim de tratar da locacio nos contratos de
construcao ajustada (que ¢ a expressao vernacula empregada no projeto para
aludir ao built to suit).

Em seguida, conforme anunciado, o art. 2° do projeto da nova
redacdo ao art. 4° da Lei do Inquilinato, estatuindo que a locagao de imdvel
urbano nos contratos de construgdo ajustada implica excecdo a regra segundo
a qual ao locatario ¢ autorizada a denuncia vazia mediante pagamento de
multa proporcional ao periodo de cumprimento do contrato.

O art. 3° insere na mencionada lei um art. 54-A, composto de
caput e trés paragrafos:

e 1o caput do art. 54-A, define-se a loca¢do nos contratos de
construcdo ajustada como aquela que “decorra de
operagdes em que o empreendedor adquira, construa ou
reforme substancialmente, por si ou por terceiros, o imovel
indicado pelo pretendente a locagdo, locando-o por prazo
determinado”. A seguir, estatui-se ainda que, nessa espécie
de locacdo, bem como em qualquer outra de imodvel
urbano destinada a fim nao residencial (sic),
prevalecerdo sobre as disposicdes da Lei do Inquilinato as
condi¢des livremente pactuadas nos contratos respectivos,
salvo aquelas de natureza procedimental,
semelhantemente, alids, ao que ja faz o atual art. 54 da lei
para as relagdes entre lojistas e empreendedores dos
centros de compras (ou shopping centers);

e como consectdrio do caput, o § 1° do aventado art. 54-A
autoriza aos contratantes convencionar a renuncia ao
direito de revisao do valor dos aluguéis, afastando, dessa
forma, a incidéncia do art. 19 da lei sobre a locacdo nos
contratos de construcao ajustada;

e 0§ 2°do art. 54-A esclarece a alteracao alvitrada, no art. 2°
do PLC n° 60, de 2012, para o art. 4° da Lei do Inquilinato,
ao dispor que, no caso de denuncia do vinculo locaticio
pelo locatario, este devera arcar com a multa
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eventualmente convencionada, que, a despeito de ndo se
submeter as regras fixadas na 2* parte do caput do art. 4°
da lei, ndo excedera a soma dos valores dos aluguéis até o
termo final da locacao;

e 0 § 3°do sugerido art. 54-A autoriza ao locador a cessao de
seus créditos relacionados aos valores dos aluguéis a
receber, desde que o contrato de locagado esteja tombado no
registro de titulos e documentos de situacdo do imdvel, na
forma dos arts. 286 a 298 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Codigo Civil).

Por fim, o art. 4° fixa a clausula de vigéncia, ao definir que a lei
entrara em vigor na data de sua publicacao.

Nesta Casa, nao foram oferecidas emendas ao PLC n°® 60, de
2012, no prazo regimental.

II - ANALISE

Quanto aos requisitos formais e materiais de constitucionalidade,
nada ha a opor ao PLC n° 60, de 2012, tendo em vista que i) compete
privativamente a Unido legislar sobre direito civil, a teor do disposto no art.
22, inciso I, da Constituicao Federal (CF); ii) cabe ao Congresso Nacional
dispor sobre todas as matérias de competéncia da Unido (CF, art. 48, caput);
iii) os termos da proposi¢do nao importam em violagdo de clausula pétrea; e
iv) ndo ha vicio de iniciativa, nos termos do art. 61 da Carta Magna.

No que concerne a juridicidade, o projeto se afigura correto,
porquanto i) o meio eleito para o alcance dos objetivos pretendidos
(normatizagao via edi¢ao de lei) € o adequado; ii) a matéria nele vertida inova
o ordenamento juridico; i#ii) possui o atributo da generalidade; iv) ¢
consentaneo com os principios gerais do Direito; e v) se afigura dotado de
potencial coercitividade.
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No mérito, ¢ oportuna a regulamentacgao, alvitrada no PLC n° 60,
de 2012, do contrato atipico ao qual o uso corrente tem vinculado a
designagdo built to suit, principalmente se ponderarmos que Orgaos
jurisdicionais patrios o tém considerado, com relativa frequéncia, tipica
locacdo de imovel urbano — sujeita, portanto, a incidéncia da Lei do
Inquilinato — e que, como figuram na lei algumas disposi¢des conflitantes
com certas caracteristicas imanentes ao built to suit, tem havido dificuldades
para que se explorem, em nosso Pais, todas as potencialidades dessa espécie
de avenca.

Registre-se como razoavel a técnica legislativa empregada na
confeccdo da proposicdo sob exame, nos moldes exigidos pela Lei
Complementar n° 95, de 26 de fevereiro de 1998, que dispoe sobre a
elaboracdo, a redag¢do, a alteragdo e a consolida¢do das leis, conforme
determina o pardgrafo unico do art. 59 da Constitui¢do Federal.

No entanto, faz-se importante ressaltar o erro de redagdo
perpetrado no caput ventilado para o novel art. 54-A da Lei do Inquilinato:
inserindo-se ali, e daquela forma, o adjunto adverbial “na loca¢do de imovel
urbano destinado a fim ndo residencial” — de modo absolutamente
dispensavel, a proposito, j4 que todo o teor da lei se atém a locagdo
imobiliaria urbana e, ademais, o art. 54-A estara situado na Secao III do
Capitulo II do Titulo I da lei, que versa precisamente sobre a locagdo ndo
residencial —, poder-se-4 conduzir o destinatario da lei a fatal interpretacao
segundo a qual, em toda e qualquer locagao de imovel urbano destinado a fim
ndo residencial (e ndao apenas nas locagdes de imodvel pré-ajustado),
prevalecerdao as condigdes livremente pactuadas nos respectivos contratos.
Evidentemente, esse ndo € o objetivo do PLC n°® 60, de 2012, o que se pode
concluir até pela simples verificagdo das justificacdes esposadas ao longo de
sua tramitacdo na Camara dos Deputados. Por tal motivo, apresentamos
emenda de redacao.

HI-VOTO

Ante o exposto, votamos pela aprovacido do Projeto de Lei da
Camara n° 60, de 2012, com a seguinte emenda de redacao:
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EMENDA N° -CCJ
(de redagao)

Dé-se a seguinte redagdo ao caput do art. 54-A, a ser acrescido a
Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, na forma do art. 3° do PLC n° 60, de
2012:

“Art. 54-A. Na locacdo nao residencial de imoével urbano na
qual o locador procede a prévia aquisi¢ao, constru¢do ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entdo especificado
pelo locatério, a fim de que seja a este locado por prazo determinado,
prevalecerao as condi¢des livremente pactuadas no contrato respectivo
e as disposi¢des procedimentais previstas nesta Lei.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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