PARECER
N2 1.393, DE 2012

Da COMISSAO DE CONSTITUICAQ, JUSTICA E Ci-
DADANIA, sobre ¢ Projeto de Lei da Cmara n® 60, de 2012,
(n® 6.562/2009, na Casa de origem, do Deputado Carlos
Bezerra), que altera a redacio do art. 4° ¢ acrescenta o arl. 54-
A & Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre
as locaghes de imdveis urbanos e os procedimentos a ¢las
pertinentes, a fim de tratar da locagiio nos contratos de
construgio ajustada.

RELATOR: Senador GIM ARGELLO

[-RELATORIO

Esta Comissdo examina, em carater terminativo, o Projeto de Lei
da Camara (PLC) n° 60, de 2012, que altera a redagdo de art. 4° ¢ acrescenta
o arl. 34-4 & Lei n® 82435, de 18 de owtnbro de 1991, que dispbe sobre as
locagBes de imdvels urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, a fim de
tratar do locagdio nos contratos de construgdo ajustada,

Originalmente, o projeto foi apresentado pelo Deputado Carlos
Bezerra na Cdmara dos Deputados, onde fo1 registrado como Projeto de Lei
(PL) n° 6.562, de 2009.



Da justificagio, depreende-se que o proponente tem por objetivo
institwir, em sede de lei, regramento para o assum chamado contrato built to
suit, que, no dizer do jurista Marcelo José L.omba Valenca (em seu artigo
Built to suit — operacdo de crédito estruturada, publicado na Revista de
Direito Bancario ¢ 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 imovel para o desenvolvimento de uma
atividade empresarial (‘ocupante’) contrata com um empreendedor
imobiliario (‘empreendedor’) a (i) aquisigdo de um terreno em uma
localizagdo estrategicamente selecionada pelo Ocupante (‘terreno’); (i) a
construgio de um edificio no Terreno para atender as necessidades
empresariais do Ocupante (“edificio’); e (7/i} a locagdo, 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 relacéo
locaticia incidental”, o que estaria a amparar “a compreensdo de que a [Le1 n°
8.245, de 1991 (Lei do Inquihinato)], teria aplicabilidade sobre esse instituto”.
Entretanto, ainda de acordo com a justifica¢do do projeto, “as particularidades
dessa modalidade de contratagdo [se mostrariam] imcompativeis com algumas
das disposi¢des da Lei do Inquilinato, em especial aquelas atinentes ao prazo
maximo de vigéncia, a denincia, a a¢do revisional e a multa compensatoria”.
O objetivo do projeto seria, assim, “conferir seguran¢a juridica aos
contratantes dessas operagdes, sem, contudo, mitigar seu dinamismo e

evolugdo”.

Em 20 de abril do corrente ano, a proposigdo 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

Comissdo, em carater terminativo.

Em consondncia com a Lei Complementar n° 95, de 26 de
fevereiro de 1998 (que dispde sobre a elaboracdo, a redagdo, a alteracdo e a
consolidacdo das leis, conforme.determina o pardgrafo unico do art. 59 da
Constitui¢do Federal), a qual estabelece, em seu art. 7°, caput, que o primeiro
artigo do texto da let indicara seu objeto e o respectivo dmbito de aplicagdo,



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 locagfio nos contratos de
construcio ajustada (que € a expressdo vernacula empregada no projeto para
aludir ao built to suir).

Em seguida, conforme anunciado, o art. 2° do projeto da nova
redacdo ao art. 4° da Lei do Inquilinato, estatuindo que a locagdo de imovel
urbano nos contratos de construgfio ajustada implica exce¢do a regra segundo
a qual ao locatario € autorizada a denmuncia vazia mediante pagamento de
multa proporcional ao periodo de cumprimento do contrato.

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

® no caput do art. 54-A, define-se a locagio nos contratos de
construgdo 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 locagdo, bem como em qualquer outra de imovel
urbano destinada a fim ndo residencial (sic),
prevalecerdao sobre as disposi¢des da Lei do Inquilinato as
condigdes livremente pactuadas nos contratos respectivos,
salvo aquelas de natureza procedimental,
semelhantemente, alias, ao que ja faz o atual art. 54 da lei
para as relagbes entre lojistas e empreendedores dos
centros de compras (ou shopping centers),

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

e 0 § 2° do art. 54-A esclarece a alteragédo 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



eventualmente convencionada, que, a despeito de ndo se
submeter as regras fixadas na 2* parte do caput do art. 4°
da lei, nfo excedera a soma dos valores dos aluguéis até o
termo final da locagéo;

e 0 § 3° do sugerido art. 54-A autoriza ao locador a cessdo
de seus créditos relacionados aos valores dos aluguéis a
receber, desde que o contrato de locagdo esteja tombado no
registro de titulos e documentos de situagido do imovel, 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
entrard em vigor na data de sua publicagéo.

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

I1- ANALISE

Quanto aos requisitos formais e materiais de constitucionalidade,
nada ha a opor ao PLC n® 60, de 2012, tendo em vista que 7} compete
privativamente a Unido legislar sobre direito civil, a teor do disposto no art.
22, inciso I, da Constituigdo 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 ndo 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 #) o meio eleito para o alcance dos objetivos pretendidos
(normatizagfo via edigdo de lei) € o adequado; 77) a matéria nele vertida 7nova
o ordenamento juridico; i} possut o atributo da generalidade;, iv) ¢
consentineo com os principios gerais do Direito; e v) se afigura dotado de
potencial coercitividade.

No mérito, é oportuna a regulamentagdo, alvitrada no PL.C n° 60,
de 2012, do contrato atipico ao qual o uso corrente tem vinculado a



designagdo built to suit, principalmente se ponderarmos que drgdos
jurisdicionais patrios o tém considerado, com relativa frequéncia, tipica
locagdo de imovel urbano — sujerta, portanto, a incidéncia da Lei do
Inquilinato — e que, como figuram na lei algumas disposi¢des conflitantes
com certas caracteristicas imanentes ao built 1o 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
confecgfio da proposigdo sob exame, nos moldes exigidos pela Lei
Complementar n° 95, de 26 de fevereiro de 1998, que dispde sobre a
elaboracdo, a redacdo, a alteragdo e a consolidacdo das leis, conforme
determina o paragrafo unico do art. 59 da Constituicdo Federal.

No entanto, faz-se importante ressaltar o erro de redagio
perpetrado no caput ventilado para o novel art. 54-A da Lei do Inquilinato:
inserindo-se ali, e daquela forma, o adjunto adverbial “na locagdo de imovel
urbano destinado a fim nao residencial” — de modo absolutamente
dispensavel, a proposito, ja que todo o teor da ler se atém a locagéo
imobiliaria urbana e, ademais, o art. 54-A estara situado na Secdo III do
Capitulo II do Titalo I da lei1, que versa precisamente sobre a locagdo nio
residencial —, poder-se-a conduzir o destinatario da lei a fatal interpretagéo
segundo a qual, em toda e qualquer locagdo de imovel urbano destinado a fim
ndo residencial (e ndo apenas nas locagdes de imovel pré-ajustado),
prevalecerdo as condigdes livremente pactuadas nos respectivos contratos.
Evidentemente, esse ndo é o objetivo do PLC n® 60, de 2012, o que se pode
concluir até pela simples verificagfo das justificagSes esposadas ao longo de
sua tramitagdo na Camara dos Deputados. Por tal motivo, apresentamos

emenda de redacio.

I -voTo

Ante o exposto, votamos pela aprovagiio do Projeto de Lei da
Camara n® 60, de 2012, com a seguinte emenda de redagéo:



EMENDA N2 1-CCJ
(de redagio)

Dé-se a seguinte redagdo ao capuf 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 locagio ndo residencial de imdvel urbano na
qual o locador procede a prévia aquisigio, construgio ou substancial
reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imovel entdo especificado
pelo pretendente a locagio, a fim de que seja a este locado por prazo
determinado, prevalecerfio as condigBes livremente pactuadas no
confrato respectivo e as disposigdes procedimentais previstas nesta
Lei.

Sala da Comissdo, 14 de novembro de 2012.

, Presidente
Sanador EUNICIO OLIVEIRA
Y

, Relator
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SENADO FEDERAL
SECRETARIA-GERAL DA MESA
SECRETARIA DE COMISSOES
COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E CIDADANIA

TEXTO FINAL
do Projeto de Lei da Camara n° 60, de 2012,
Na Comissio de Constitui¢io, Justica e Cidadania:

Altera a redagio do art. 4° e
acrescenta o art. 54-A a Lei n® 8.245,
de 18 de outubro de 1991, que dispde
sobre as locacSes de imoéveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes,
a fim de tratar da locagdo nos
contratos de construgéo ajustada.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a redacao do art. 4° e acrescenta o art. 54-A a Leti
n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispde sobre as locagdes de imoveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, a fim de tratar da locagéo nos
contratos de construgfio ajustada.

Art. 2° O caput do art. 4° da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato,
ndo podera o locador reaver o imével alugado. Com excegdo ao
que estipula o § 2° do art. 54-A, o locatario, todavia, poderd
devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao periodo
de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for
judicialmente estipulada.

Art. 3° A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, passa a vigorar
acrescida do seguinte art. 54-A:

“Art. 54-A. Na locac8o nfo residencial de imével urbano na qual o
locador procede & prévia aquisigfo, construcfio ou substancial reforma,
por si mesmo ou por terceiros, do imdvel entfio especificado pelo
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pretendente a locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo
determinado, prevalecerdo as condigdes livremente pactuadas no
contrato respectivo e as disposi¢des procedimentais previstas na Lei.

§ 1° Podera ser convencionada a renuncia ao direito de revisio do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato de locagHo.

§ 2° Em caso de dentncia antecipada do vinculo locaticio pelo
Jocatério, compromete-se este a cumprir a multa convencionada que ndo
excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo

final da locagdo.

§ 3° Os valores relativos aos aluguéis a receber até o termo final
contratado serfo livremente negocidveis pelo locador com terceiros,
desde que devidamente registrado o contrato de locagio no registro de
titulos e documentos da situagdo do imdvel, na forma dos arts. 286 a
298 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cédigo Civil,
responsabilizando-se o locatdrio e eventuais garantidores pelo

respectivo adimplemento.”

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio.

Sala da Comissﬁo, 14 de novembro de 2012.

//[ A AAAE [/3
Senador EUNICIO OLIVEIRA, Presidente

/
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LEGISLAGAQ CITADA, ANEXADA PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA

CONSTITUIGAQ DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988

L T T R R T P P T P L P P TIITIE L LTI T PP

| - direito civil, comercial, pehal, processual, eleitoral, agrario, maritimo, aeronautico, espacial € do
trabalho:

............ L T L L R L R T e T T R P L P P P TP L T T T PP I TY S

Art. 48. Cabe ac Congressc Nacional, com a sangdo do Presidente da Republica, réo exigida esta
para o especificado nos arts. 49, 51 e 52, dispor sobre todas as matérias de competéncia da Unido,
especiaimente sobre:

Art. 59. O processo legislativo ¢compreende a elaboragao de:
| - emendas a Constituigéo;
Il - leis complementares;
Il - leis ordinarias;
IV - leis delegadas;
V - medidas provisorias;
VI - decretos legislativos,
VIl - resolugfes.

Paragrafo anico. Lei complementar dispora sobre a elaboragéo, redacao, alteragao e consolidagio
das leis.

L e e L T e Y L e P L L Y T T Y T

Art. 61. A iniciativa das leis complementares e ordinérias cabe a qualguer membro cu Comisséao
da Camara dos Deputados, do Senado Federal ou do Congresso Nacional, ao Presidente da RepUblica,
ao Supremo Tribunal Federal, aos Tribunais Superiores, ao Procurador-Geral da Republica e aos
cidadaos, na forma e nos casos previstos nesta Gonstituigao.

........ P L P T L LY T T T Ly T T LR T Y T P T T LR P e PP

LEI COMPLEMENTAR N° 95, DE 26 DE FEVEREIRO DE 1998

Dispbe sobre a elaboragao, a renagao, a alteracao e
a consolidag@o das leis, conforme determina o
paragrafo unico do art. 59 da Constituigéo Federal,
e estabelece normas para a conhsolidagio dos atos
normatives que menciona,



-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 7° O primeiro artigo do texto indicaré o objeto da lei e o respectivo ambito de aplicacao,
observados os seguintes principios:

LEI N° 8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991.

Dispbe sobre as locacgdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes,

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a dura¢do do contrato, ndo podera o locador reaver o
imével alugado. O locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcionalmente
ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada. (Redacao
dada pela Lei n® 12.112, de 2009)

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

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apds trés anos de vigéncia do contrato ou
do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta - lo ao prego
de mercado.

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

Art. 54, Nas relages entre lojistas e empreendedores de shopping center , prevaleceréo as
condicdes livremente pactuadas nos contratos de locagdo respectivos e as disposi¢des procedimentais
previstas nesta lei.

12 O empreendedor nao podera cobrar do locatario em shopping center :
a) as despesas referidas nas alineas a, b e d do paragrafe unico do art. 22; e

b) as despesas com obras ou substituicGes de equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou
o memorial descritivo da data do habite - se e cbras de paisagismo nas partes de uso comum.

2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em orgcamento, salvo casos de urgéncia
ou forga maior, devidamente demonstradas, podendo o locatério, a cada sessenta dias, por st ou
entidade de classe exigir a comprovagao das mesmas.

Art. 55. Considera - se locagao ndo residencial quando o locatdrio for pessoa juridica e o imével,
destinar - se ao uso de seus titulares, diretores, sécios, gerentes, executivos ou empregados.

...........................................................................................................................................................
e ey

LEI N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002.

Institui o Cddigo Civil.

...........................................................................................................................................................
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Art. 286. O credor pode ceder o seu crédito, se a isso n2o se opuser a natureza da obrigagao, a lei,
ou a convengio com o devedor; a clausula proibitiva da cess&o ndc podera ser opesta ao cessionario de
boa-fé, se ndo constar do instrumento da obrigagéo.

Art. 287. Salvo disposic&o em contréario, na cessao de um crédito abrangem-se todos os seus
acessorios.

Art. 288. E ineficaz, em relagdo a terceiros, a transmissdo de um crédito, se nao celebrar-se
mediante instrumento plblico, ou instrumento particular revestido das solenidades do § 1° do art. 654.

Art. 289. O cessionario de crédito hipotecério tem o direito de fazer averbar a cesséo no registro do
imédvel,

Art. 290. A cessdo do crédito ndo tem eficacia em rela¢go ao devedor, sendo quando a este
notificada; mas por notificado se tem o devedor que, em escrito publico ou particular, s declarou ciente
da cesséo feita.

Art. 291. Ocorrendo varias cessbes do mesmo crédito, prevalece a que se completar com a
tradigao do titulo do crédito cedido.

Art. 292. Fica desobrigado o devedor que, antes de ter conhecimento da cesséo, paga ao credor
primitivo, ou que, no caso de mais de uma cessao notificada, paga ao cessionario que lhe apresenta,
com o titulo de cessao, o da obrigagéo cedida; quando o crédito constar de escritura publica, prevalecera
a prioridade da notificagéo.

Art. 293. Independentemente do conhecimento da cessic pelo devedor, pode © cessionario
exercer os atos conservatérios do direito cedido.

Art. 294. O devedor pode opor ao cessiondrio as exce¢des que |he competirem, bem como as que,
no momento em que veio a ter conhecimento da cesséo, tinha contra o cedente.

Art. 295, Na cess@o por titulo oneroso, o cedente, ainda que nadc se responsabilize, fica
responsavel ao cessionario pela existéncia do crédito ao tempo em que lhe cedeu; a mesma
responsabilidade Ihe cabe nas cessdes por titulo gratuito, se tiver procedido de ma-fé.

Art. 286. Salvo estipulagido em contrério, o cedente nao responde pela solvéncia do devedor.

Art. 297. O cedente, responsavel ao cessionario pela solvéncia do devedor, ndo respande por mais
do gque daquele recebeu, com os respectivos juros; mas tem de ressarcir-lhe as despesas da cesséo e
as que o cessionario houver feito com a cobranga.

Art. 298. O crédito, uma vez penhorado, ndo pode mais ser transferido pelo credor que tiver
conhecimento da penhora; mas o devedor que o pagar, ndo tendo notificagdo dela, fica exonerado,
subsistindo somente contra o credor os direitos de terceiro.

...........................................................................................................................................................
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Oficio n°® 118/12-PRESIDENCIA/CCJ

Brasilia, 14 de novembro de 2012

A Sua Exceiéqcia o Senhor
Senador JOSE SARNEY
Presidente do Senado Federal

Assunto: decisdo terminativa.
Senhor Presidente,

Em cumprimento ao disposto no artigo 91, § 2° do
Regimento Interno desta Casa, comunico a Vossa Exceléncia
gue, em Reunido Ordinaria realizada nesta data, esta Comissao
deliberou, em carater terminativo, pela aprovagao, com a
Emenda de Redacdo n® 1-CCJ, do Projeto de Lei da Camara n°
60, de 2012, que “Altera a redacao do art. 4° e acrescenta o art.
54-A a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que dispbde sobre
as locagbes de imoéveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, a fim de tratar da locagdo nos contratos de
construcdo ajustada”, de autoria do Deputado Carlos Bezerra.

Aproveito a oportunidade para renovar protestos de
estima e consideragao.

Cordialmente,

7 4
Senador E\%O/OZLIVEIRA

Presidente da Comissao de Constituicdo, Justica e Cidadania

Publicado no DSF, de 20/11/2012.

Secretaria Especial de Editoragdo e Publicagdes do Senado Federal - Brasilia -~ DF
0S: 15583/2012
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